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The increasing needs for residential and business building and as a result 
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1 JOHDANTO 
1.1 Tausta 
Kuntalain mukaan kunta pyrkii edistämään alueellaan asukkaidensa hy-
vinvointia ja kestävää kehitystä. Asunto- ja elinkeinorakentamisen kasva-
vat tarpeet ja niiden seurauksena lisääntyvä liikenne muuttavat yhdyskun-
tarakennetta ja olemassa olevia elinolosuhteita. Rakentamista ja sen ympä-
ristövaikutuksia ohjaa keskeisesti kaavoitus, joka vaikuttaa ympäristön 
laatuun jo pelkästään alueiden sallituilla käyttötarkoituksilla. 
 
Kaavojen tulee olla taloudellisesti, ekologisesti, sosiaalisesti ja kulttuuri-
sesti kestävän kehityksen mukaisia. Kestävän kehityksen arviointi suorite-
taan ajan arvostuksen ja olemassa olevan tiedon mukaan. Ihmisten arvos-
tukseen ovat vaikuttaneet Suomessa 2000-luvun loppupuolella ilmaston-
muutos ja väestörakenteen kehitys. Koetut ilmojen ennalta arvaamattomat 
muutokset ja ääri-ilmiöiden yleistymiset ovat aiheuttaneet huolta ympäris-
tön tilasta ja niiden vaikutuksista ihmisten arkipäivään.  
 
Vuonna 2000 voimaan tullut maankäyttö- ja rakennuslaki poisti kaavojen 
alistusvelvollisuuden (Jääskeläinen & Syrjänen 2003, 45) ja toi kaavoituk-
seen vuorovaikutteisen suunnittelun. Kunnalla on maankäyttö- ja raken-
nuslain (20 §) mukaan velvollisuus ja oikeus vastata alueensa maankäytön 
suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta. Laki vahvisti 
kunnallista itsehallintoa, mahdollisti joustavan harkinnanvaraisen päätök-
senteon sekä lisäsi kunnallisen päätöksenteon vastuuta ympäristöstä ja 
ympäristön laadusta. 
 
Yhdyskuntarakenteen taloudellisuuteen vaikuttavat hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varteen sijoitettavat yhdyskuntarakennetta täydentävät ja 
eheyttävät monipuoliset asuinalueet, hyvien liikenneyhteyksien lähelle si-
joitetut elinkeinotoiminnat sekä yhtenäiset virkistys- ja luonnonympäris-
töt. Vaikuttamalla yhdyskuntarakenteen toiminnalliseen mahdollisuuteen 
ja elinympäristön laatuun, vaikutetaan samalla myös talouteen. Ympäris-
tön laadun huomioiminen vaikuttaa kokonaisvaltaisesti ihmisten fyysiseen 
ja henkiseen hyvinvointiin. Laatu voi kohdentua rakennettuun ympäris-
töön, luonnonympäristöön ja ihmisiin.  
 
Varsinaisten taloudellisten selvitysten tekeminen on suuritöistä ja vaatii 
resursseja. Kaavatalouslaskelmilla tulee kuitenkin pystyä osoittamaan ar-
vioita erilaisten vaihtoehtojen taloudellisuudesta. Arviot ratkaisujen kus-
tannuksista kuin myös tuotoista tarkentuvat asemakaavan laadinnan yh-
teydessä, koska silloin määritellään alueen rakentamisesta yksityiskohtai-
sesti. Kustannuksia aiheuttavat kunnalle mm. maan hankinta, kunnallis-
tekninen rakentaminen, liikennejärjestelmä, liikunta- ja viheralueiden ra-
kentaminen, julkisten palvelutilojen rakentaminen ja toimintojen ylläpito. 
Tuottoja kunta saa maanmyynnistä ja verotuloja alueellaan asuvilta asuk-
kailta ja yritystoiminnasta. 
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Kunta määrittelee omien strategioidensa pohjalta rakentamisen vaatimuk-
set kaava-asiakirjoihin, rakennusjärjestykseen ja rakentamisohjeisiin. 
Kunnan ylintä valtaa käyttää valtuusto. Valtuusto päättää strategiassa val-
tuustokausittain kunnan keskeiset tavoitteet ja toiminnan painopistealueet. 
Valtuusto päättää talousarvion ja – suunnitelman, joissa hyväksytään kun-
nan toiminnalliset ja taloudelliset tavoitteet. Valtuusto hyväksyy alueensa 
maankäytön suunnitelmat, yleiskaavat ja melkein aina myös asemakaavat. 
Valtuusto voi samalla varmistaa, että kaavoituksella voidaan toteuttaa ha-
lutut laadulliset ja taloudelliset reunaehdot. Päätöksiä helpottaisi huomat-
tavasti, jos kunnassa olisi rakentamisen tavoitteisissa osoitettu kunnalle 
tärkeät laatuprofiilit ja niiden vaikutukset kustannuksiin. 
1.2 Tavoite ja rajaus 
Opinnäytetyön tavoitteena on arvioida millä tekijöillä ja miten asuin- ja 
elinympäristön laatua voidaan parantaa. Tavoitteena on luoda laatuprofii-
lit, joiden edullisuus on arvioitu kunnan ja asukkaan näkökulmista. Laa-
dun parantamisen kustannusvaikutusta verrataan kaavatalouskustannuksiin 
kunnan näkökulmasta.  
 
Opinnäytetyön laatutavoitteiden parannus on kohdennettu ihmisen ar-
kiympäristöön ja se on rajattu koskemaan ihmisen asuin- ja lähiympäris-
töä. Elämisen ympäristöä arvioidaan valittujen terveellisyyden, turvalli-
suuden, viihtyisyyden, yhteisöllisyyden sekä palvelujen saatavuuden laa-
tumittareiden avulla. Valittuja laatumittareita arvotetaan vuorovaikutteisen 
suunnittelun kautta. Arvottamisella pyritään selventämään elinympäristön 
merkityksellisiä laatutekijöitä myös siksi, koska elinympäristön kaikkia 
laadullisia tekijöitä ei voida toteuttaa kerralla.  
 
Tutkimuksen tavoitteena on kiteyttää elinympäristön laadun parantaminen 
laatuprofiileiksi. Tavoitteena on etsiä keinoja parantaa ihmisten elinympä-
ristön laatua ja hyvinvointia siten, että se kohtelee kaikkia väestöryhmiä 
tasapuolisesti. Edellä mainittujen kriteereiden perusteella opinnäytetyön 
tavoitteena on luoda laatuprofiilit, jotka huomioidaan jo kaavoitusvaihees-
sa ja kaavatalouslaskelmissa. Laatuprofiilien edullisuusvertailujen ja herk-
kyystarkastelujen pohjalta voidaan arvioida tavoiteltavan laadun vaikutuk-
sia kustannuksiin. 
1.3 Kysymyksenasettelu ja tiedonhankintamenetelmät 
Kaavasta joudutaan tekemään erilaisia selvityksiä. Selvitykset koskevat 
yleensä maaperää, ympäristöä, melua ja tärinää sekä liikennettä. Selvityk-
set ovat olleet ympäristöllisiin arvoihin vaikuttavia ja niissä ei ole huomi-
oitu rakentamisen taloudellisia vaikutuksia. 
 
Kestävän kehityksen käsikirjan mukaan ”Tavoitteena on löytää tasapaino 
taloudellisesti mahdollisen, sosiaalisesti hyväksyttävän ja ekologisesti kes-
tävän kehityksen välillä.” (Kestävän kehityksen käsikirja kunnille, 1994, 9) 
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Kaavoituksen keinoin määriteltyjen laatuvaatimusten tulee ohjata raken-
taminen myös siihen suuntaan, että otetaan huomioon rakentamisen elin-
kaari. (Jääskeläinen & Syrjänen 2003, 129.) 
 
Miten rakentamisen kustannuksiin vaikuttavat alueiden eri käyttötarkoi-
tukset? 
- Kaavatalouslaskelmat 
 
Mitä asioita asukas pitää arvossa ja mitä hän odottaa ja vaatii uudelta 
asuinympäristöltään? 
- Kyselyt ja kaavakävelyt 
 
Mitä on asumisen laatu ja miten se huomioidaan kaavoituksessa ja sitä 
kautta myös rakentamisessa? 
- Tutkimukset ja selvitykset sekä tutustumismatkat Suomessa ja ulko-
mailla. 
 
Mitä rakentamisen laatu vaikuttaa rakentamisen hintaan? 
- Edullisuusvertailut – herkkyystarkastelut 
 
Tutkimusmenetelmänä käytetään kvalitatiivista tutkimusmetodia, joka 
kohdistetaan Keravan kaupungissa käynnissä olevaan asemakaavan laa-
dintaan ns. case-tutkimuksena. Opinnäytetyössä hankitaan tietoa alueen 
asukkailta asumisen arvoperusteista. Tiedon hankintaa varten on tehty ky-
selylomakkeet, jotka pohjautuvat lähdekirjallisuuteen. Kyselyssä on eritel-
ty elinympäristöön laatuun vaikuttavat tekijät erilaisiksi laatumittareiksi. 
 
Kysely osoitetaan myös Keravan kaupungin asiantuntijoille. Kyselyn tar-
koituksena on verrata asiantuntijuuden ja asukkaan näkökulmaeroja ja sa-
malla yrittää ymmärtää usein ristiriitaisia näkökantoja. 
 
Opinnäytetyössä käsitellään case-alueena olevan Kytömaan alueen raken-
tamisen vaihtoehtoja sekä lasketaan rakennevaihtoehtojen kaavatalouden 
kustannuksia. 
1.4 Tietoperusta ja teoreettinen viitekehys 
Ihmisen elinympäristö syntyy usean asian ja toimintaketjun yhteisvaiku-
tuksena. Suomen asuttamisen historiassa on ollut jälleenrakentamista ja 
voimakkaita muuttoliikkeitä. Miten vaikeissa oloissa huomioitiin ympäris-
tön laatu ja mitä laatu on silloin tarkoittanut. Opinnäytetyössä on katsottu 
myös tulevaisuuden asumista, sillä kaavoitus on aina pitkälle tulevaisuu-
teen ohjaavaa toimintaa.  
 
Historia- ja tulevaisuuden asumisen lähteinä on käytetty lähdeaineistoina: 
- Göran Schildt, Inhimillinen tekijä Alvar Aalto, Otava 1990 
- Suomen rakennustaiteen museon internetsivuja http://www.mfa.fi . 
- Heinonen Sirkka, Ratvio Rami. Asumisen tulevaisuutta ennakoimassa, 
Ympäristöministeriö, VTT, 2007 
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Asemakaavoitusta ohjaavat lait, asetukset, valtakunnalliset alueidenkäyttö-
tavoitteet ja maakuntakaava eivät osoita keinoja miten laadukas ympäristö 
saavutetaan. Niissä osoitetaan yleispiirteisiä tavoitteita ja vaatimuksia. Ne 
muodostavat kuitenkin laadullisen kehikon, joka ohjaa tarkempaa suunnit-
telua. Maankäyttö- ja rakennuslaki antaa suunnat ympäristön vaikuttaviin 
tekijöihin. Opinnäytetyötä varten on selvitetty miten rakentamisen ohjaus-
järjestelmä ohjaa ympäristön laatua. Selvitys on opinnäytetyön liitteenä. 
 
Elinympäristön laadun kehikkoa tutkittaessa on käytetty lähdeaineistoina 
mm.: 
- Valtioneuvoston ohje valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista, 
VNS 2/2000 vp ja Valtioneuvoston päätös alueidenkäyttötavoittei-
den tarkistetuista tavoitteista, 2008.  
- Jääskeläinen Lauri – Syrjänen Olavi, Maankäyttö- ja rakennuslaki se-
lityksineen, 2003. 
- Uudenmaan liiton julkaisu Metropolialueen kestävä aluerakenne, 
2008., 
- Uudenmaan liiton julkaisu A17 – 2007 Uudenmaan maakuntakaavan 
selostus. 
 
Kustannukset
 
KUVA 1 Teoreettinen viitekehys. Aila Elo, 2009. 
 
Ilmastonmuutos sekä väestörakenteen ja samalla huoltosuhteen muutos li-
sää ympäristön laadun kehittämistarpeita. Suomen väestöllinen huoltosuh-
de heikkenee voimakkaasti ja se on Euroopan unionin heikoin vuonna 
2020. (Yleisradio 2009) Mutta mitä ne tarkoittavat käytännön ratkaisuina 
elinympäristössämme. Opinnäytetyössä on etsitty elinympäristöä paranta-
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via laatuprofiileja tutkimalla ihmisen elinympäristöön vaikuttavia tutki-
muksia ja selvityksiä. Elinympäristön laatuun vaikuttaa kunkin ajan arvos-
tuksen lisäksi mm. terveellisyys, turvallisuus, viihtyisyys, palvelujen saa-
tavuus ja yhteisöllisyys. Näille laadun osatekijöille on etsitty lähdekirjalli-
suutta apuna käyttäen arkielämään vaikuttavia laadullisia tekijöitä.  
 
Lähdeaineistoina on käytetty mm.: 
- Häkkinen Tarja, Rauhala Kari & Huovila Pekka. 2006 TISSUE. Ra-
kennetun ympäristön kestävän kehityksen kriteerit ja indikaattorit, 
VVT tiedotteita 2325. 
- HKR, SOTERA. Ulkotilojen esteettömyyden kartoitus- ja arvioin-
tiopas. SuRaKu. Suunnittelu – Rakentaminen – Kunnossapito. 
2005. 
- Keravan kaupunki, Meidän Kerava. Yhteisöllisyyden kehittämisoh-
jelma 2007-2012. 
- Kyttä Marketta, Puustinen Sari, Hirvonen Jukka, Broberg Anna, Leh-
tonen Hilkka. Turvallinen asuinalue. Yhdyskuntasuunnittelun tut-
kimus- ja koulutuskeskuksen julkaisuja B93, 2008. 
- Lahti Pekka, Nieminen Jyri, Virtanen Markku. Ekotehokkuuden arvi-
ointi ja lisääminen Helsingissä. Tutkimusraportti VTT, 2008. 
- Liikenne- ja viestintäministeriö. Kävely osaksi liikennepolitiikkaa – 
ehdotus kävelypoliittiseksi ohjelmaksi. Liikenne- ja viestintäminis-
teriön julkaisuja 6/2001. 
- Merikallio Jussi, Jokinen Juha. Hyvinvointikunta. 2008. Suomen Kun-
taliitto. 
- Mäkäräinen Jouni. Askel kohti ihmistä. Kaavoituksen sosiaalisten 
vaikutusten arviointia kehittäneen Sva-projektin loppuraportti, 
2003. Sosiaali- ja terveyspalvelukeskus, Kaupunkisuunnittelutoi-
misto, Jyväskylä. 
- Päivänen Jani, Kohl Johanna, Manninen Rikhard, Sairinen Rauno & 
Kyttä Marketta. Sosiaalisten vaikutusten arviointi kaavoituksessa. 
Ympäristöministeriö 2005. Suomen ympäristö 766.  
- Sairinen Rauno, Manninen Rikhard, Peltonen Lasse, Wiik Maarit. 
Ympäristöterveys yhdyskuntasuunnittelussa. Näkökulmia hyvin-
vointia edistävään ympäristöön. Ympäristöministeriö. Suomen ym-
päristö 13/2006. 
- Strandell Anna. Asukasbarometri 2004. Asukaskysely suomalaisista 
asuinympäristöistä. Suomen ympäristö 746. Alueiden käyttö. 
- Tiehallinto. 2002. Esteetön ympäristö kaikille. Miten huomioimme 
ikääntyneet sekä liikkumis- ja toimimisesteiset tienpidossa. 
- Viherympäristöliitto ry. Julkaisu 36. Viheralueiden hoitoluokitus 
2007. 
- Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006. Liikenneturvallisuus kaavoituk-
sessa. Ympäristöministeriö. Alueidenkäytön osasto. 
 
Alueiden suunnittelussa on mukana monia näkökantoja ja ne tuottavat 
yleensä erilaisia suunnitelmia. Näiden suunnitelmien erot voivat olla mer-
kityksellisiä alueen käytön, laadun ja kustannusten osalta. Kunta määritte-
lee strategioidensa pohjalta tarvittavat määrärahat alueen rakentamiskel-
poiseksi saattamiseksi ja investointien rahoittamiseksi. Kun kaavan vaih-
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toehdoista valitaan kunnan tahtotilan mukainen ja taloudellisin vaihtoehto, 
niin sitä kautta voidaan määritellä alueen toteuttamisen kustannukset ja 
vaikutukset yhdyskuntatalouteen. 
 
Kunta pyrkii kustannustarkasteluilla etsimään edullisinta toteuttamisen 
vaihtoehtoa. Opinnäytetyössä on käytetty lähdeaineistona kustannuslas-
kelmia ja kaavatalousselvityksiä, joiden avulla on selvitetty asemakaavan 
rakennevaihtoehtojen kaavataloudellisia vaikutuksia. Laadullisten tekijöi-
den vaatiminen voi olla vaikeaa, jos niitä ei ole huomioitu jo kaavoitus-
vaiheessa ja arvioitu niiden kustannuksia.  
 
Käytettyjä lähdeaineistoja ovat:  
- Koski Kimmo, Lahti Pekka, Arabianrannan taloudellinen arviointi, 
VTT Rakennus- ja yhdyskuntatekniikka, 5/2002. 
- Keravan kaupunki. Investointiohjelma 2007-2016. Investointiohjel-
man mietintö. 1.10.2007. 
- Keravan kaupunki, laskentaohje 2008. 
- Kivistö Torsti, Lahti Pekka. 1974. Kaavatalous kuntatasolla. Perustie-
toa suunnittelu- ja tutkimustyön pohjaksi, liiten sisäasiainministeri-
ön kaavoitusohjeeseen n:o 3/1974. VTT, rakennus- ja yhdyskunta-
talouden laboratorio. Tutkimus 1974/46. 
- Lahti Pekka, Calderón Enrique, Jones Phillip, Rijsberman Michiel, 
Stuip Jan. 2006, 30. Towards sustainable urban infrastructure. As-
sessment, tools and good practice. Multiprint Oy 2006. 
 
Opinnäytetyössä tutkitaan laatuprofiilien kustannusvaikutuksia. Laskelmi-
en avulla voidaan osoittaa laadullisten tekijöiden merkitys kaavataloudes-
sa. Kustannusselvitykset antavat kunnan päättäjille paremmat valmiudet 
tehdä päätöksiä  
1.4.1 Lyhenteet 
MRA 
Maankäyttö- ja rakennusasetus 
 
MRL 
Maankäyttö- ja rakennuslaki 
1.4.2 Keskeisiä käsitteitä 
Asumisväljyys 
Asukasta kohti oleva rakennusoikeus kerrosneliöinä. 
 
Elinkaarikustannukset. 
Elinkaarikustannukset ovat elinkaariaikaisia kokonaiskustannuksia, esim. 
hankkeen suunnittelu-, rakentamis-, ylläpito- ja käyttökustannuksia. Eriai-
kaiset kustannukset lasketaan yhteen yleensä nykyarvomenetelmällä, jol-
loin tulevaisuuden kustannukset diskontataan valitulla korkokannalla ny-
kyhetkeen. 
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Hyvinvointi 
Käsitettä käytetään usein terveyskäsitteen rinnalla kuvaamaan terveyden 
laaja-alaisuutta. Hyvinvointi on ihmisten itsenäistä, turvallista, terveellistä 
ja sosiaalista selviytymistä sekä viihtymistä omassa asuin- ja toimintaym-
päristössään. Hyvinvointi syntyy ihmisen itsensä, lähiyhteisön, palvelujär-
jestelmän ja yhteiskuntapolitiikan yhteisenä aikaansaannoksena (Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitos). 
 
Hyvinvointi-indikaattori 
Tilastollinen tunnusluku, joka kuvaa tutkittavana olevan ilmiön tilaa ja 
muutoksia. Hyvinvointi-indikaattoreiden avulla seurataan ilmiön ajallista 
kehittymistä ja tehdään alueiden välistä vertailua. Hyvinvointi-
indikaattorin tulkinta edellyttää aina paikallisen yhteiskuntapolitiikan ja 
toimintaympäristön tuntemusta sekä tulkinnan taitoa (Terveyden ja hyvin-
voinnin laitos). 
 
Ihmisiin kohdistuvien vaikutusten arviointi (IVA) 
Sisältää terveysvaikutusten arvioinnin (TVA) ja sosiaalisten vaikutusten 
arvioinnin (SVA). 
 
Indikaattori 
Indikaattori on laadullinen mittari, joka voi antaa laajoja ja monimutkaisia 
tietoja yksinkertaisemmassa muodossa. 
Indikaattori voi toimia apuvälineenä tavoitteiden asettamisessa, seurannas-
sa, suunnittelussa ja päätöksenteossa. (Rosenström, Palosaari, 2000) 
 
Kaavatalous 
Kaavataloudella arvioidaan uuden maankäytön muutosalueen taloudellisia 
vaikutuksia. Käytännössä kaavatalous selvittää usein kaavojen toteuttami-
sen kustannuksia ja ajoituksia ensisijaisesti kunnan kannalta. Laajemmin 
tarkasteltuna kaavatalouden piiriin kuuluvat ne yhdyskuntatalouden osate-
kijät, joihin olennaisimmin vaikutetaan kaavoituksella. (Kaavoitus kunta-
tasolla 1975) 
 
Kestävä kehitys 
Kestävään kehitykseen kuuluvat ekologinen, sosiaalinen, kulttuurinen ja 
taloudellinen kestävyys. Ihmisen tulee ohjata toimintojaan luonnon kesto-
kyvyn puitteissa, olla toiminnoissaan tasapuolinen, mahdollistaa kulttuuri-
en säilyminen ja jatkuminen sekä perustaa taloudellinen kestävyys varan-
toja hävittämättömälle velkaantumattomalle ja tasapainoiselle kasvulle.  
Kestävään kehitykseen vaikuttaa olennaisesti se, kuinka taloudellinen ja 
muu yhteiskunnan kehitys esittää maan asukkaiden hyvinvointia. (Ympä-
ristöministeriö) 
 
Kokonaistaloudellisuus 
Hankkeen tai muun ratkaisun edullisuus, kun sen kaikki eri ominaisuudet 
ja vaikutukset otetaan huomioon: mm. valmistumisajankohta, toiminnalli-
set ominaisuudet, palvelun laatu, suorat ja välilliset kustannukset elinkaa-
ren aikana sekä ympäristökuormat. 
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Taloudellisesta näkökulmasta hankkeen kokonaistaloudellisuus määräytyy 
kohteen elinkaaren aikaisten tuottojen ja kustannusten sekä laadullisten 
ominaisuuksien ja riskien perusteella. 
 
Osallinen 
Maanomistaja tai asukas, jonka asumiseen työntekoon tai muihin oloihin 
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä viranomainen tai yhteisö, jonka 
toimialaa suunnittelussa käsitellään (MRL 62 §). 
 
Sosiaalisten vaikutusten arviointi (SVA) 
Hankkeen tai toiminnan aiheuttamien ihmisten elinoloihin ja viihtyvyy-
teen kohdistuvien vaikutuksien tunnistamista ja arviointia ennakolta (IVA-
käsikirja 2004). 
 
Terveysvaikutusten arviointi (TVA) 
Menetelmä, jonka avulla arvioidaan ennakolta suunnitelmien ja hankkei-
den todennäköisiä terveysvaikutuksia väestöön sekä vaikutusten jakautu-
mista väestössä. Arviointi sisältää sekä positiivisten että negatiivisten 
muutosten tunnistamisen, ennustamisen ja arvioinnin (IVA-käsikirja 
2004). 
 
Vaikutusten arviointi kaavoituksessa 
Arvioidaan kaavan ja sitä koskevien vaihtoehtojen toteuttamisen merkittä-
vät vaikutukset riittävässä laajuudessa. Vaikutusten arviointi perustuu 
lainsäädäntöön. 
(MRL 9§, MRA 1§) 
 
Vuorovaikutteinen suunnittelu 
Kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuksessa niiden henkilöiden 
ja yhteisöjen kanssa, joiden oloihin tai etuihin kaava saattaa huomattavasti 
vaikuttaa.  
Kaavoituksesta on tiedotettava siten, että osallisten on mahdollista seurata 
kaavoitusta ja vaikuttaa siihen (MRL 6 §). 
 
Yleinen etu 
Yhteiskunnan tai kansalaisten kokonaisetu. Etu, josta on hyötyä mahdolli-
simman monelle kansalaiselle (Jääskeläinen & Syrjänen 2003). 
1.5 Opinnäytetyön rakenne 
Opinnäytetyön teoreettisena perustana käytetään lähdekirjallisuutta, joissa 
on tutkittu kaavoitusta ohjaavaa lakia, ympäristön sosiaalisia ja terveydel-
lisiä vaikutuksia, asumista, kestävää kehitystä sekä yhdyskuntataloutta. 
Lähdekirjallisuutta on julkaistu varsin paljon sekä painettuina teoksina että 
digitaalisina selvityksinä. Kaavoitus on vuorovaikutteista suunnittelua. 
Tehtyjen kyselyjen kautta ovat vuorovaikutukseen osallistuneet Kytömaan 
asukkaat ja osa eri alojen asiantuntijoista Keravan kaupungilta. 
 
Opinnäytetyön kappaleessa 2 pohditaan millainen asumisen laatu on ollut 
Suomessa jälleenrakentamisen ja voimakkaiden muuttoliikkeiden vaiku-
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tuksista. Kappaleessa on mietitty ratkaisujen merkityksestä nykyaikaan. 
Kappaleessa mietitään myös elinympäristön laadun ennakoimista. 
 
Kappaleessa 3 on tehty yhteenveto rakentamisen ohjausjärjestelmän mää-
rittelemistä ympäristön laadun parantamiseen vaikuttavista tavoitteista ja 
vaatimuksista. Kappaleessa on kuvattu ohjausjärjestelmän merkitystä 
myös käytännön esimerkin kautta. Rakentamisen ohjausjärjestelmän tasot 
ja niiden vaikutuksia rakentamisen laatuun pohditaan opinnäytetyön liit-
teessä 1. 
 
Elinympäristöön laatuun vaikuttavia tekijöitä on tutkittu kappaleessa 4. 
Kappaleessa on pohdittu aluerakenteen vaikutuksia sekä hyvinvoinnin 
merkitystä eri ikäryhmien kannalta. Lisäksi kappaleessa on selvitetty 
elinympäristön laadulle osoitettuja kriteereitä ja indikaattoreita. 
 
Kappaleessa 5 on etsitty kaavoituksen keinoja parantaa elinympäristön 
laatua. Keinoja on etsitty elinympäristöön vaikuttavien tekijöiden kautta. 
 
Opinnäytetyön case-kohteena on Keravan pohjoisosassa oleva Kytömaan 
alue, jolle laaditaan ensimmäistä asemakaavaa. Kytömaan kaava-alue on 
esitelty kappaleessa 6. Opinnäytetyön empiirisenä aineistona ovat asukas- 
ja asiantuntijakyselyt sekä kaavakävelyt. Asukaskysely tehtiin case-
kohteena olevan Kytömaan alueen asukkaille ja maanomistajille sekä kau-
pungin eri alojen asiantuntijoille. Kyselyn valikoitujen laadullisten mitta-
reiden avulla tutkittiin asukkaan asuinympäristön kokemista ja merkitystä 
asuinpaikan valitsemisessa. Asiantuntijakyselyllä selvitettiin asiantunti-
janäkökulman vaikutus ympäristön laadun arvottamiseen asukasnäkökul-
maan verrattuna. 
 
Kyselyjen vastausten sekä suunnittelujärjestelmän vaatimusten ja tavoit-
teiden perusteella on valittu laatumittarit, jotka parantavat mahdollisim-
man monen asukkaan elinympäristön laatua. Kappaleessa 7 esitetään vali-
tuista laatuun vaikuttavista tekijöistä tehdyt laatuprofiilit. 
 
Talouteen vaikuttavia kustannuksia ja tuottoja selvitetään kappaleessa 8. 
Case-kohteen avulla selvitetään edullisuusvertailuna kahden rakennevaih-
toehdon eroja. Herkkyystarkasteluna tutkitaan laatuprofiilien vaikutuksia 
kustannuksiin kappaleessa 8.8.  
2 VOIMAKKAAN ASUNTORAKENTAMISEN VAIKUTUS 
ELINYMPÄRISTÖN LAATUUN 
Voimakkaaseen asuntotarpeeseen Suomessa ovat johtaneet sodat ja vaike-
at työllisyystilanteet, jotka ovat aiheuttaneet joukkomuuttoliikkeitä. Miten 
laatu on huomioitu erilaisissa vaikeissa asuttamisen olosuhteissa? Voim-
meko oppia tehdyistä ratkaisuista?  
Kaavoituksen tulee pyrkiä parantamaan asukkaiden hyvinvointia. Tämä 
tarkoittaa, että kaavan tulee mm. tuottaa hyvää kaupunkikuvaa, olla talou-
dellinen ja tukea rakennettua ympäristöä sekä luoda asumiselle turvallinen 
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ja terveellinen ympäristö. Laatu voidaan kohdentaa rakennettuun ympäris-
töön, luonnon arvoihin ja ihmisiin. Näkökulmasta riippuu onko laatu huo-
noa vai hyvää. Näkökulmaerot saattavat johtua esimerkiksi siitä, että itselle 
saatu hyöty koetaan pienemmäksi kuin naapurin saama hyöty. Tämä saattaa 
johtaa siihen, että laadun parannus ei toteudu. Vuorovaikutteisessa suunnit-
telussa ja samalla laadun arvioinnissa joudutaan ottamaan huomioon asuk-
kaiden näkemykset ja kokemukset, erilaiset ympäristön häiriötekijät ja 
yleiset viihtyvyyteen vaikuttavat asiat. 
 
Ympäristön laatu vaikuttaa koko yhdyskunnan hyvinvointiin ja sitä kautta 
yhdyskunnan kustannuksiin.  
2.1 Jälleenrakentamisen kausi 
Sodan aiheuttamat suuret aineelliset tuhot aiheuttavat laadun rappion ja 
asuttamisen ongelman. Sotien jälkeinen aika, ns. jälleenrakennuskausi, li-
säsi rakentamisen tarvetta 1940- ja 1950-luvuilla. Suomessa jälleenraken-
taminen käynnistettiin tiukassa julkisen hallinnon ohjauksessa. Lainsää-
däntö määräsi kunnan asuttamaan tietty määrä lisäväestöä alueelleen ja 
määritteli pientalojen pinta-alat, huoneluvun ja varustetason. Rakentami-
nen oli pientalopainotteista ja tiukan ohjauksen tuloksena syntyivät viran-
omaisten vaatimusten mukaiset tyyppitalojen suunnitelmat. Suunnitelmien 
avulla voitiin väestölle tuottaa nopeasti kohtuuhintaisia määrätyt laatukri-
teerit täyttäviä asuntoja. (Suomen rakennustaiteen museo 2007.) 
 
Asuntorakentamista pyrittiin nopeuttamaan luomalla rakennusalalle stan-
dardeja ja käyttämään hyväksi teollisen tuotannon mahdollisuuksia pienta-
lojen valmistuksessa. Teollisen pientalotuotannon sarjavalmisteisten osien 
pohjana olivat tyyppitalopiirustukset. (Wikipedia 2009.) 
 
Jälleenrakentaminen oli pientalojen osalta puutalojen rakentamista. Jäl-
leenrakennuskauden tyyppitaloalueet ovat saaneet jopa valtakunnallisesti 
merkittävän ympäristön statuksen. Jälleenrakentamisen toteuttamiseen ja 
suunnitteluun vaikuttivat tavallisen suomalaisen rakentajan lisäksi useat 
organisaatiot ja nimekkäät arkkitehdit. (Suomen rakennustaiteen museo 
2007) 
 
Alvar Aalto oli suunnittelemassa jälleenrakentamisen ajan pientaloja yh-
dessä A. Ahlström Oy:n kanssa. Aallon mielestä rakennusten tuli olla 
vaihtelevia ja rakennuspaikkaan sopeutuvia (Schildt 1990, 52). Rakenta-
misessa tuli lisäksi ottaa huomioon rakennukseen vaikuttavat edulliset te-
kijät, kuten näköala ja rauhoitettu piha. Rakentamisessa tuli huomioida 
myös ilmansuunnat ja häiriötekijät (Schildt 1990, 55). 
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KUVA 2 AA-taloja Nekalan asevelikylässä Tampereella. Asevelikylän vihkiäiset 1943. 
(Foto: Museokuva/SRM). Kuva Suomen Rakennustaiteen Museon Internet-
sivu. Arkkitehtuuri/Jälleenrakennuskausi/Organisointi ja organisaatiot. A. 
Ahlström Oy. Viitattu 17.4.2009. 
 
Alvar Aallon tyyppitaloja toteutettiin mm. Varkaudessa Könönpellon 
omakotialueella ja Tampereen Nekalan asevelikylässä. (Suomen rakennus-
taiteen museo 2007.) Toteutus ei ollut Aallon ajatusten mukaista, yksilöl-
listä ja vaihtelevaa. 
 
”Aallon ”vuorisaarnassaan” esittämä arkkitehtuurin tehtävänmäärittely 
lähtee ajatuksesta, että rakennuksen tulee luoda asukkaille heidän fyysisen 
ja psyykkisen hyvinvointinsa kannalta mahdollisimman edullinen suhde 
ympäristöön, samalla kun myös kokonaisympäristön on säilyttävä tasapai-
noisena. Se on kaunis ajatus, joka toteutuessaan varmasti kohottaisi yleistä 
elämänlaatua.” (Schildt 1990, 57). 
 
Asunto on ihmiselle moniarvoinen. Asunto antaa suojan ja osoittaa omis-
tajansa kuuluvan johonkin ryhmään. Asunto voi nostaa omistajan yhteis-
kunnallista arvoa ja tyydyttää yksilöllistä ilmaisutarvetta. Aalto ei ottanut 
huomioon edellä mainittuja irrationaalisia arvoja, vaan perusti suunnitel-
mansa oikeaan aurinkokulmaan, maisematilan huomioimiseen, omaan 
rauhaan, hyvään lämpötalouteen ja mahdollisuuteen kasvattaa tiloja lisära-
kentamisen avulla. (Schildt 1990, 57.) 
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KUVA 3 Kaavio rakennuspaikan ulkoisista muuttujista, joihin asunnon tulee sopeutua. 
Kuva Göran Schildt. Inhimillinen tekijä 1990, 54 
 
Uudet taajamat, tuotantolaitokset ja liikenneväylät syntyivät satunnaisten 
ja paikallisten aloitteiden voimasta. Seutusuunnittelu oli melko tuntematon 
käsite. Kaupunkien ja maaseudun rakentaminen ei ollut tasapainossa. Sää-
tely ja suunnittelu kohdistettiin kaupunkeihin, mutta maaseudun rakenta-
minen oli jätetty kaiken valvonnan ulkopuolelle. (Schildt 1990, 57; 59.) 
 
Aalto ylitti aluesuunnittelussa vapaasti kaupunkien ja kuntien hallinnolli-
set rajat. Suunnittelussa kiinnitettiin huomio vain topografian, talouden ja 
yhdysliikenteen tarjoamiin yhteyksiin. (Schildt 1990, 60.) 
2.1.1 Jälleenrakentamisen kauden vaikutukset 
Alueiden suunnittelun kokonaisuus haluttiin saada hallintaan. Rakennus-
laki, joka tuli voimaan vuonna 1959, määräsi yleispiirteisestä seudullisesta 
suunnitelman laatimisesta. Seutukaava oli laadittava, jos alueidenkäyttö tai 
liikenneväylät vaikuttivat laajalti yli kuntarajojen. Seutukaavassa tutkittiin 
yleispiirteisesti kahden tai useamman kunnan alueiden käyttöä. Seutukaa-
vassa tuli huomioida myös taloudelliset vaikutukset. Seutusuunnitteluun 
kuuluivat sekä kaupungit että maaseutu. (Rakennuslaki 1959, 2 §.) 
 
Nykyään aluetason suunnittelu on laajentumassa Suomessa useiden maa-
kunnan liittojen alueille osin siksi, että eurooppalaiset kaupungit ja alueet 
verkottuvat. Verkottuminen vaikuttaa Helsingin ja sen lähikaupunkien 
aluerakenteen kehitykseen, jotta alue voisi olla kilpailukykyinen. (Uu-
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denmaan liitto 2008.) Tämä tarkoittaa, että metropolialueen aluerakenteen 
tavoitteet ovat myös jokaisen alueella olevan kunnan tavoitteita. Metropo-
lialueen kehitystä ja laajenemisen vaikutuksia on tarkasteltu viiden maa-
kunnan, Uudenmaan, Itä-Uudenmaan, Kanta-Hämeen, Kymenlaakson ja 
Päijät-Hämeen, alueilla (Uudenmaan liitto 2008). 
 
Yhden kunnan tavoitteena on ollut kehittää omaa aluerakennettaan ja toi-
mintaansa sen edellyttämin vahvuuksin sekä luoda edellytykset asumiselle 
ja yrittämiselle. Valtio ja Helsingin seudun 14 kuntaa allekirjoittivat aie-
sopimuksen vuoden 2008 alussa. Sopimuksen tarkoituksena on edistää 
asunto- ja tonttitarjontaa yhteisesti sovituilla toimenpiteillä. On koettu, että 
kunnan omien ja metropolialueen tavoitteiden yhdistäminen on koko alu-
een etu. Toteuttaminen vaatii kunnilta ja maakuntien liitoilta laajaa yhteis-
työtä ja ymmärrystä yhteiseen etuun. 
 
Rakennuslaki määräsi, että asemakaavan laadinnassa oli huomioitava pai-
kalliset olosuhteet ja asemakaavan tuli tyydyttää mm. terveellisyyden, lii-
kenteen, viihtyisyyden ja kauneuden vaatimukset Maankäyttö- ja raken-
nuslaki on laajentanut edellä mainittuja asemakaavassa huomioitavia laa-
dullisia vaatimuksia mm. siten, että rakennettu ympäristö, luonnonympä-
ristö ja lähivirkistykseen sopivat alueet tulee huomioida kaavoitusvaihees-
sa. 
 
Rakennuslaki kiinnitti huomiota rakentamisen kustannuksiin. Asemakaa-
van laadinnassa tuli huomioida, etteivät asemakaavan toteuttamiskustan-
nukset nouse liian suuriksi. (Rakennuslaki 1959, 34 §). Maankäyttö- ja ra-
kennuslaki on laajentanut taloudellisuuden merkitystä. Taloudellisuuden 
arvioinnissa tulee huomioida yhdyskuntarakenteen, alueiden käytön ja yh-
dyskuntarakentamisen taloudellisuutta. Rakentamisen taloudellisuuden ar-
vioinnilla tarkoitetaan rakentamisen elinkaariominaisuuksien huomioimis-
ta. 
 
Jälleenrakentamisen aikana esitettiin hyviä suunnittelutavoitteita ilman-
suunnan, maisematilan, ikkunanäkymien huomioimisesta rakentamisessa. 
Suunnittelutavoitteita olivat hyvän lämpötalouden ja ympäristöhäiriöiden 
huomioiminen. Edellä mainitut suunnittelutavoitteet ovat edelleen asema-
kaavassa huomioitavia asioita, sillä ne kaikki vaikuttavat elinympäristön 
laatuun. Maankäyttö- ja rakennuslaissa (116 §) on määrätty, että raken-
nuksen tulee soveltua rakennettuun ympäristöön ja maisemaan sekä täyttää 
kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset. 
2.2 Muuttoliikkeet 
Suomen ensimmäisenä kaupunkina pidetään 1200-luvun lopulla perustettua 
Turkua. Suomen kaupungistuminen oli kuitenkin hidasta ja vuonna 1950 
enemmistö suomalaisista asui vielä maaseudulla. Suuri asuntorakentamisen 
tarve tuli Suomessa suuren muuttoliikkeen vuoksi 1960–1970 –luvuilla, joka 
vaikutti Suomen nopeaan kaupungistumiseen. (Wikipedia 2009.) 
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Koneellistumisen myötä maaseudun rakennemuutos lisäsi työvoiman siir-
tymistä kaupunkeihin. Koska asuntoja ei ollut, tuli ne rakentaa nopeasti 
suurelle määrälle uutta työvoimaa. Talonrakennustekniikka oli kehittynyt 
ja tuotantomenetelmät olivat teollistumisen myötä nopeutuneet. Asuntora-
kentamiseen tarvittavien asuntojen lukumäärän toteuttamiseksi tarvittiin 
laajoja yhtenäisiä alueita. Tällaisia alueita oli keskusten ulkopuolella. (Wi-
kipedia 2009.) 
 
Henkilöautojen runsas lisääntyminen 1960-luvulla ja kaupungistuminen 
vaikuttivat oleellisesti valittuihin ratkaisuihin. Autoistuminen mahdollisti 
pitkienkin matkojen siirtymät vaivattomasti. Tämän johdosta yhdyskunta-
rakenteen kehittymistä lähiöillä pidettiin oikeina ratkaisuina. Lähiöiden 
asuntoalueet rakennettiin pienen liikekeskuksen ympärille ja aluerakenta-
missopimuksilla kunnan rakentamisvelvoitteita siirrettiin aluerakentami-
sesta vastaavalle urakoitsijalle. Lähiöt sijaitsivat hyvien henkilöautolii-
kenneyhteyksien päässä keskuksista ja työpaikoista (Wikipedia 2009). Ra-
kentamisen hajautuminen oli alkanut. 
 
Lähiö- ja aluerakentaminen oli 1960- ja 1970-luvuilla tyypillisesti beto-
nielementtirakentamista. Alueet rakennettiin kerralla ja yhden rakentajan 
toimesta. (Wikipedia 2009.) Rakentamisen tavoitteena oli tehokas, nopea 
rakentaminen. 
 
 
KUVA 4 Etelä-Tapiolan Suvikummun ensimmäinen vaihe. (Foto: Museokuva/SRM). 
Suvikumpu kuului Asuntosäätiön rakennuttaman Tapiolan viimeiseen vaihee-
seen. Kuva Suomen Rakennustaiteen Museon Internet-sivu. Arkkitehtuuri/ 
Tapiola/ Etelä-Tapiola. 17.4.2009 
 
Tapiola (Hagalund) rakennettiin Asuntosäätiön puutarhakaupunki-mallilla 
ja se oli tarkoitettu lähiörakentamisen malliesimerkiksi. Kerrostalot sijoitet-
tiin metsään siten, että rakennusten ympärille jäi runsaasti luonnonympä-
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ristöä. Tapiolan alkuperäinen kaavoitus perustui Otto-I Meurmannin raken-
nussuunnitelmaan, jossa vihervyöhykkeet ja kokoojakadut jakoivat alue-
keskuksen ja lähiöt erillisiksi saarekkeiksi. (Wikipedia 2009.) 
 
 
KUVA 5 Hagalundin rakennussuunnitelman pienoismalli (Foto: Museokuva/SRM). 
Kuva Suomen Rakennustaiteen Museon Internet-sivu. Arkkitehtuuri/ Tapiola/ 
asemakaava. 15.4.2009. 
 
Tapiolan rakentamisessa asumisen laatutavoitteina olivat uuden tekniikan 
käyttäminen ja luontoon vapaasti ja väljästi sijoitetut rakennukset. Asema-
kaavaa muutettiin rakennussuunnittelun edetessä. Alueen rakentamisen 
edetessä muutettiin säästösyistä julkisivumateriaaleja edullisemmiksi. Ta-
loudellisuuteen perustui myös rivitalorakentamisen yleistyminen Tapiolas-
sa, sillä rivitalojen tonttikustannukset ovat pienemmät kuin omakotitalo-
jen. (Suomen rakennustaiteen museo 2007.) 
2.2.1 Lähiörakentamisen vaikutukset 
Asuntorakentamisen sijoittaminen luonnonympäristöön lisäsi asukkaiden 
mahdollisuutta luonnossa liikkumiseen ja antoi mahdollisuuden monipuo-
lisiin oleskelualueisiin ja ikkunanäkymiin. Lähiöiden suunnitteluperustee-
na oleva liikekeskus antoi tarvittavat lähipalvelut. Alueet eivät kuitenkaan 
aina olleet viihtyisiä, turvallisia ja terveellisiä asuinalueita, sillä näihin 
edellä mainittuihin laadullisiin määreisiin ei kiinnitetty tarpeeksi huomiota 
suunnittelu- ja sopimusvaiheessa. 
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Aluerakentaminen on ollut kasvussa 2000-luvulla. Rakennusliikkeet ovat 
kiinnostuneita ottamaan laajempia alueita suunniteltavakseen ja toteutetta-
vakseen kuin vain yhden tontin. Aluerakentaminen on muuttumassa 
kumppanuuskaavoitukseksi. Kumppanuuskaavoitus on kunnan ja rakenta-
jien yhteistyötä, joka etsii vielä muotoaan. Suunnitelmia voidaan tehdä 
esimerkiksi asemakaavan laadinnan pohjaksi. Kumppanuuskaavoitusta on 
kokeiltu Tampereen ja Lempäälän Vuoreksen aluerakennushankkeessa. 
Kumppanuuskaavoituksessa määritellään tavoiteltava laatutaso ja kunta 
voi hyödyntää yritysten suunnitteluresursseja. (Nykänen 2007, 3)  
2.3 Elinympäristön laadun ennakointi 
Suomessa on vielä käynnissä kaupungistuminen ja se aiheuttaa ongelmia 
sekä muuttotappio- että muuttovoittotaajamiin. Muuttotappiokuntien on-
gelmaksi tulevat pitkät matkat ja palvelujen saatavuus. Muuttovoittotaa-
jamissa ongelmana ovat asuntojen sekä palvelujen riittämättömyys. Yh-
teistä alueiden suunnittelulle on, että rakentamisessa tulee kiinnittää eri-
tyistä huomiota elinympäristön laatuun. 
 
Rakentamista ohjaavat erilaiset lait ja määräykset sekä yhdyskuntia varten 
tehdyt maankäytön suunnitelmat. Maakunnan kannalta tärkeät asiat osoite-
taan maakuntakaavassa. Maakuntakaava ohjaa kaupunkialueita ja kuntia 
varten laadittavia yleiskaavoja ja osittain myös tarkempaa maankäytön 
suunnittelua ja toteutusta varten laadittavia asemakaavoja. 
 
Ilmastomuutoksen hillintä aiheuttaa muutoksia liikkumisväyliin ja kulku-
muotojen tarjontaan. Ilmastomuutos vaikuttaa myös alueiden tiivistämi-
seen, eheyttämiseen, hulevesien torjuntaan ja energiavalintoihin. 
 
Asuminen on keskittynyt kaupunkeihin ja niiden lähialueille osin sen ta-
kia, että työpaikat sijaitsevat kaupungeissa tai niiden lähialueilla. Kaupun-
kien läheisen maaseudun väestönkasvu on ollut voimakkainta vuonna 
2005. Ympäristön rauhallisuus, luonnonläheisyys, edulliset asuntojen ja 
tonttien hinnat sekä hyvät kulkuyhteydet houkuttavat asumaan kaupunkien 
reuna-alueille (Rouhinen 2009, 16). Tällainen kasvu lisää infrarakentami-
sen kalleutta ja aiheuttaa yhdyskuntarakenteen hajautumista. Lisäksi ha-
jautuminen aiheuttaa palvelurakenteen saavutettavuusongelmia ja liiken-
teen päästöjen lisääntymistä, jos joukkoliikenne ei ole kunnossa. Tämä siis 
tarkoittaa, että ennen hyväksi koettu Tapiolan puutarhakaupunkimalli ja 
kaupunkien läheisen maaseudun asuttaminen ei ole ilmastonmuutoksen 
vuoksi paras tapa toteuttaa kokonaistaloudellista ja laadukasta ympäristöä. 
 
Ilmastomuutoksen vuoksi tulee yhdyskuntarakennetta kehittää jo kaavoi-
tuksen keinoin joukkoliikenneyhteyksien ja kevyen liikenteen väylien va-
raan ja ehkäistä siten yksityisautoilun lisääntymisen tarvetta.  
 
Rakennuspaikan edullisten tekijöiden, asukkaiden toiminnallisen ja henki-
sen hyvinvoinnin huomioiminen sekä tasapainoisen kokonaisuuden luo-
minen on edelleen hyvinvoivan elinympäristön suunnitteluohje. 
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Rakennuksen suunnittelussa huomioidaan ihmisen asumisen tarpeet ja ta-
voitteet. Asuttu rakennus on kuitenkin muutakin. Asuintalo sisältää yhden 
tai useamman asunnon. Jokaisessa asunnossa asuu yksi tai useampi henki-
lö. Tiloille tulee uusi merkitys ja syvyys, kun ihmiset kutsuvat seinien ra-
jaamaa tilaa kodiksi. Kodin rajat ulottuvat ympäröivään pihapiiriin ja 
asuinympäristön lähialueelle. ”Asukkaan arkisten kokemusten kautta 
maantieteellisestä tilasta tulee merkityksillä ladattu ja omakohtaisesti koet-
tu subjektiivinen paikka. Paikasta tulee osa ihmistä, tämän muistoja, iden-
titeettiä ja jopa persoonallisuutta.” (Sirkka Heinonen, Rami Ratvio, 2007, 
14). 
 
Elinympäristön laadun merkitys ilmenee alueella viihtymisenä ja alueelle 
sitoutumisena. Siellä haluaa ja voi asua mahdollisimman pitkään. 
3 RAKENTAMISEN OHJAUSJÄRJESTELMÄ 
Maankäyttö- ja rakennuslain uudistamisen myötä vuonna 2000 uudistui 
myös kaavoituksen suunnittelujärjestelmä, johon kuuluvat valtakunnalliset 
alueidenkäyttötavoitteet, maakuntakaavat, yleiskaavat ja asemakaavat 
(VSN 2/2000 vp). 
 
 
KUVA 6 Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden toteuttaminen. Kuva Tulevai-
suuden alueidenkäytöstä päätetään nyt. Tarkistetut valtakunnalliset aluei-
denkäyttötavoitteet. Ympäristöministeriö, helmikuu 2009 
 
Ilmastonmuutos on vaikuttanut rakentamisen ohjausjärjestelmän alueiden-
käytön tavoitteisiin. Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on tarkistet-
tu ja uudet tavoitteet ovat tulleet voimaan 1.3.2009. 
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Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan jokaisella kaavatasolla on omat sisäl-
tövaatimuksensa.  
 
Rakentamista ohjaavat mm. lait ja asetukset sekä rakentamismääräykset ja 
– ohjeet. Jokaisella kunnalla on vielä oma näkemyksensä rakentamisen ta-
vasta ja laadusta. Kunta on määritellyt omien strategioidensa pohjalta ra-
kentamisen vaatimukset kaava-asiakirjoihin, rakennusjärjestykseen ja ra-
kentamisohjeisiin. Ohjeilla, määräyksillä ja erilaisilla tavoiteasetteluilla 
kunta haluaa rakentamisen olevan paikkaan sidottua ja varmistaa tiettyjen 
reunaehtojen toteutuminen. 
 
Kaavoitus on kunnan keskeinen strategisen johtamisen väline. Kunnan 
strategia-asiakirjassa osoitetaan mm. tavoitteet ja toiminnan painopistealu-
eet. Maankäytön suunnittelulla kunta voi vaikuttaa alueiden rakentamis- ja 
käyttökustannuksiin. Kunnallisen päätöksenteon vastuu ympäristöstä ja 
sen laadusta lisääntyi, kun maankäyttö- ja rakennuslaki poisti kaavojen 
alistusmenettelyn. Maankäyttö- ja rakennuslaki antaa mahdollisuuden 
joustavaan harkinnanvaraiseen päätöksentekoon (Jääskeläinen & Syrjänen 
2003, 45), joka tulee tietenkin perustua hyvin argumentoituihin ratkaisui-
hin. 
 
Kaavoituksen suunnitteluprosessi on monivaiheinen ja siinä vaikuttavat 
useat toimijat ja intressiryhmät. Kaavan tavoitteisiin ovat vaikuttamassa 
kunnan itsensä lisäksi mm. valtion viranomaiset, naapurikunnat, yhdistyk-
set ja yritykset, työntekijät ja asukkaat. 
 
Lain (MRL 9 §) mukaan kaavoitusta varten on tehtävä riittävät selvitykset. 
Selvitykset ovat yleensä ympäristöllisiin arvoihin vaikuttavia. Maankäyt-
tö- ja rakennuslain mukaan kaavaa laadittaessa tulee myös selvittää tar-
peellisissa määrin suunnitelman yhdyskuntataloudelliset vaikutukset. 
Isompia kaupunkeja lukuun ottamatta niissä ei ole huomioitu rakentamisen 
taloudellisia vaikutuksia.  
 
Rakentamisen ohjausjärjestelmään kuuluvat lisäksi sopimukset, kauppa-
kirjat, kunnan rakennusjärjestys ja rakennusvalvonta. Rakennusvalvonta 
huomioi tehdyt päätökset, tulkitsee kaavaa ja myöntää rakentamiselle lu-
vat. 
 
Rakentamisen ohjausjärjestelmän tasot ja niiden vaikutus rakentamisen 
laatuun on esitetty opinnäytetyön liitteessä 1. 
3.1 Yhteenveto ohjausjärjestelmän tavoitteista ja velvoitteista elinympäristön laadun 
parantamiseksi 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet huomioivat ilmastonmuutoksen 
haasteet ja parantavat elinympäristön laatua eheyttämällä kaupunkiseutuja 
ja taajamia. Terveyteen vaikuttavat liikennepäästöjen vähentäminen henki-
löautoliikennettä vähentämällä, sijoittamalla henkilöautoliikennettä käyt-
tävät elinkeinotoiminnat hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrelle tai yh-
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dyskuntarakenteen sisälle sekä joukkoliikennettä ja kevyen liikenteen 
mahdollisuuksia lisäämällä. Terveyteen ja viihtyisyyteen vaikuttavat yhte-
näiset viheralueet, melun, tärinän ja ilman epäpuhtauksien torjuminen. Vä-
lillisesti terveyteen vaikuttavat uusiutuvien energialähteiden ja kaukoläm-
mön käyttäminen sekä hule- ja tulvavesien torjunta. Turvallisuutta lisäävät 
kevyen liikenteen yhteyksien ja laadun parantaminen. Palvelujen saavutet-
tavuutta eri väestöryhmille lisäävät palveluiden ja työpaikkojen sijaitsemi-
nen lähellä asuinalueita sekä alueella olevat hyvät joukkoliikenneyhteydet 
ja kevyen liikenteen yhteydet. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslaki ei salli kenenkään elinympäristön laadun pe-
rusteetonta merkityksellistä heikentämistä. Laki velvoittaa huomioimaan 
olemassa olevan rakennetun ympäristön, elinympäristön terveellisyyden, 
turvallisuuden, viihtyisyyden, palvelujen alueellisen saatavuuden, liiken-
teen järjestämisen sekä riittävien virkistys ja luonnonympäristöjen säilyt-
tämisen ja vaalimisen. 
 
Kaavaprosessi on vuorovaikutteinen ja siihen voivat osallistuvat asukkaat, 
valtion ja kunnan viranomaiset, poliittiset päättäjät ja eri alojen asiantunti-
jat. Rakentamisen elinympäristön laadulliset vaatimukset tulevat kaavassa 
selvitetyiksi useiden näkökulmien kautta. Laadullisten vaatimusten ja eh-
tojen osoittaminen muissa rakentamisen ohjausjärjestelmän osa-alueilla on 
vähäistä. 
 
 
KAAVA
Asukas
Yritys
Maan‐
omistaja
Kiinteistön 
haltija
Työntekijä
Eri alojen 
asiantuntija
Valtion 
viranomainen
Kunnan 
viranomainen
Naapuri
Poliittinen päättäjä
KUVA 7 Osalliset kaavoitusprosessissa. Kaavio Aila Elo 12.10.2009 
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Valtioneuvosto on asettanut ohjearvoja melun, ilmanlaadun ja maaperän 
pilaantumisen ympäristöhäiriöille. Ohjearvot ohjaavat mitoittavina mää-
reinä tehokkaasti ympäristöhaittojen analysointia ja haitan arviointia. Ym-
päristön laatu on parantunut näiden ympäristöhäiriöiden huomioon ottami-
sen jälkeen. Kuitenkin ympäristöhäiriöiden torjunnan laadun kaupunkiku-
vallinen ja maisemallinen merkitys ihmisen arkiympäristössä on jäänyt 
vähälle huomiolle. 
 
Maakuntakaavalla ohjataan parantamaan elinympäristön laatua kehittä-
mällä maankäyttöä ja liikennettä samanaikaisesti. Aluerakenteen kestä-
vyyttä parannetaan eheyttämällä yhdyskuntia joukkoliikenteen piiriin, oh-
jaamalla liikennettä aiheuttavien toimintojen sijoittumista ja lisäämällä 
joukkoliikenteen vaatimia aluevarauksia. 
 
Yleiskaavalla pyritään alueidenkäytön sijoittelulla hyvään elinympäristöön 
huomioimalla valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ja maakuntakaava. 
Asemakaavassa parannetaan elinympäristön laatua alueiden käyttötarkoi-
tuksilla ja asemakaavassa osoitetuilla määräyksillä. Asemakaavassa osoi-
tetut määräykset johtuvat usein alueelle laadituista selvityksistä. Laadulli-
sia määräyksiä voidaan antaa korttelialueille, katualueille ja virkistysalu-
eille. Yleensä laadulliset vaatimukset ovat kaupunkikuvallisia vaatimuksia 
ja ympäristöhäiriöiden torjunnan laadullisia vaatimuksia. 
3.2 Esimerkki ohjausjärjestelmän vaikutuksista elinympäristön laatuun ja rakentami-
seen 
Ympäristön laatuun vaikuttavat monet asiat. Esimerkkinä ympäristön laa-
tuun vaikuttavana tekijänä on otettu melu. Miten melu huomioidaan valta-
kunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden ja lakien vaikutuksesta eri kaava-
tasoilla.  
 
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaan rakentaminen tulee 
ohjata Helsingin seudulla erityisesti raideliikenteen läheisyyteen. Tarkiste-
tut tavoitteet koskevat myös olemassa olevien lentoasemien kehittämistä ja 
siinä huomioitavia tekijöitä kuten asutus. 
 
Aluerakennetta tiivistetään ja eheytetään ja se kasvattaa liikkujien määrää. 
Vaikka joukkoliikenteen edellytyksiä parannetaan, niin silti liikenne aihe-
uttaa ympäristöhaittoja. Alueidenkäyttötavoitteissa on kiinnitetty huomiota 
myös elinympäristön laatuun, jonka mukaan alueidenkäytössä on ehkäis-
tävä ihmisten terveydelle aiheutuvaa haittaa kuten esimerkiksi melua. Me-
lun kohdalla ohjaus on tarkkaa. Maankäyttö- ja rakennuslain (17 §) mu-
kaan rakennuksen tulee täyttää meluntorjunnan vaatimukset. Meluntorjun-
taa säätelee meluntorjuntalainsäädäntö (Paikkala & Rahnasto 2007). Me-
luntorjunnan vaatimukset on asettanut valtioneuvosto. Valtioneuvosto on 
asettanut melun ohjearvot niin sisä- kuin ulkotiloille ja määritellyt ne vielä 
ajankohdan mukaan yö- ja päivämelujen ohjearvoiksi. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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KUVA 8 Ote voimassa olevasta Uudenmaan maakuntakaavakartasta ja ote maakunta-
kaavan merkinnöistä ja määräyksistä Helsinki-Vantaan lentoaseman lento-
melumääräykset. Uudenmaan liitto 2006, 744/MYY/06. 
 
Maakuntakaavakartassa on osoitettu lentoliikenteen lentomelualueet, jotka 
tulee ottaa huomioon suunnittelussa. Maakuntakaava ohjaa huomioimaan 
muut liikennemelut valtioneuvoston ohjearvojen mukaisina. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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KUVA 9 Ote Keravan oikeusvaikutteisten yleiskaavojen ja yleiskaavassa olevien me-
lumääräysten yhdistelmästä. Keravan kaupunki, 2009. 
 
Kunnan laatimaan yleiskaavaan siirretään kuntaa koskevat maakuntakaa-
van osoittamat lentomelualueet. Yleiskaavassa osoitetaan melumääräyksin 
ja – merkinnöin alueet, joissa raide- tai tieliikennemelu tulee huomioida. 
 
Yleiskaavan määräyksissä muistutetaan ottamaan huomioon melun torjun-
tatoimenpiteiden ohjearvot erilaisilla alueilla. 
 
Asemakaavaa laadittaessa on huomioitava maakuntakaavan ja yleiskaavan 
ohjausvaikutus. Yleiskaava on yleispiirteinen kaava, jonka alueidenkäyttö-
tavoitteiden rajat tulkitaan asemakaavalla. Asemakaavan yhteydessä teh-
dään tarvittavat selvitykset mm. yleiskaavan ohjaaman melun selvitystar-
ve. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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UVA 11 Keravan kaupungin Molanderimäen asemakaavan muutoksen perspektiiviku-
 
 
 
 
KUVA 10 Ote Keravan kaupungin voimassa olevasta asemakaavasta ja siihen liittyvistä 
melumääräyksistä. Kuva Keravan kaupunki, 2009. 
 
Kaavoitus on vuorovaikutteista suunnittelua. Osalliset antavat asemakaa-
vasta lausuntonsa, mielipiteensä ja muistutuksensa, joilla saattaa olla vai-
kutuksia kaavan tavoitteisiin ja sisältöön. Alueen toimintojen lisääntymi-
nen saattaa häiritä alueella asuvia, joka voi herättää epäilyn meluntorjunta-
tarpeesta. Asia selvitetään ja tarvittaessa kaavaan merkitään meluntorjun-
nan tarpeesta osoittavat merkinnät ja määräykset. 
K
va etelään. Perspektiivikuva on asemakaavan muutoksen selostuksen 
10.2.1997 liitekuva. Keravan kaupunki. 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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semakaava ohjaa rakentamista, jonka mukaan rakennusvalvonta tulkitsee 
 
KUVA 12 Keravan kaupungin keskustassa ja pääradan vieressä oleva Molanderinmäe
 
akentajille ympäristöhäiriöiden torjunta saattaa aiheuttaa rakennuksen 
älitön vaikutus meluntorjunnassa on tehtävät toimenpiteet ja välillinen 
4 ELINYMPÄRISTÖN LAATUUN VAIKUTTAVIA TEKIJÖITÄ JA 
Kuntalain mukaan kunta pyrkii edistämään asukkaidensa hyvinvointia ja 
A
kaavaa ja vaatii rakentajaa toteuttamaan alueen ympäristöhäiriöiden tor-
junnan. Meluntorjuntana saattaa olla meluaita tai ulkoseinien, ikkunoiden 
ja suodattimien rakenteellinen meluntorjunta. Torjunnan tarpeeseen vai-
kuttaa aina melun ja ohjearvojen välinen ero. Ympäristöhäiriön torjunnalle 
voidaan osoittaa laadullisina määräyksinä esimerkiksi meluaidan materiaa-
li ja läpinäkyvyysaste. 
 
n 
asuntokortteli. Meluntorjunta on toteutettu autokatoksilla ja lasittamalla par-
vekkeet. Kuva Aila Elo 8.4.2009. 
R
pohjasuunnitteluun muutoksia, sillä sisämeluun vaikuttaa huoneen pinta-
alan suhde ulkoseinän pinta-alaan ja huoneessa käytettävien ikkunoiden 
koko. Ikkunoiden valmistajat taas joutuvat huomioimaan ikkunan valmis-
tuksessa mm. lasien paksuudet ja lasien väliset ilmavälit. 
 
V
vaikutus on ihmisen alueella viihtymisen ja henkisen hyvinvoinnin lisään-
tyminen. 
INDIKAATTOREITA 
kestävää kehitystä alueellaan. Minkälaisilla toimenpiteillä asukkaiden 
elinympäristöä voidaan parantaa? 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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4.1 Hyvinvointi 
Hyvinvointia voidaan edistää tunnistamalla eri-ikäisten asukkaiden hyvin-
vointitarpeet, -odotukset ja luomalla niille vastinetta. Hyvinvointia voi-
daan edistää kehittämällä kunnan elinvoimaa ja toimintakykyä pitkäjäntei-
sesti ja kokonaisvaltaisesti asukkaiden ja yhteisöjen kanssa. (Merikallio 
Jussi 2008.) 
 
Hyvinvointia voidaan lisätä mm. palvelujen saatavuudella, elinympäristön 
esteettömyydellä, osallistamalla asukkaita, tukemalla osaamista ja yrittä-
jyyttä ja vahvistamalla hyvinvointinäkökulmaa suunnitelmissa ja päätök-
senteossa. 
4.1.1 Lasten ja nuorten hyvinvointi 
Lasten ja nuorten hyvinvointia lisäävät turvallinen kasvuympäristö, harras-
temahdollisuuksien lisääminen ja syrjäytymisen ehkäiseminen. Hyvin-
voinnin tukena ovat mm. vanhemmuus, yhteisöllisyys, moniammatillinen 
yhteistyöverkko, kotoutumisen tuki ja terveyttä edistävä mediaverkko. 
Hyvinvointia voidaan lisätä, jos hyvinvointinäkökulma on huomioitu 
suunnitelmissa ja päätöksissä. (Syrjänen Taru 2008, 9-11.) 
4.1.2 Ikääntyneiden hyvinvointi 
Ikääntyneiden hyvinvointia lisätään edistämällä ikääntyneiden toiminta-
kykyä. Ikääntyneiden toimintakykyä edistetään lisäämällä mahdollisuuksia 
liikuntaan, sosiaaliseen kanssakäyntiin, vaikuttamiseen, itsensä kehittämi-
seen ja teknologian hyödyntämiseen. Aktiivisella toiminnallaan voivat 
ikääntyneet lisätä yhteisöllisyyttä käyttämällä osaamistaan ja sosiaalisia 
suhteitaan. Yhteisöllinen toiminta lisää henkistä hyvinvointia, sillä se eh-
käisee yksinäisyyttä. (Syrjänen Taru 2008, 20.) 
 
Esteettömyys lisää itsenäistä toimintakyvyn ylläpitoa ja luo turvallisuutta 
omatoimisuuden ylläpitämiseksi. Lähiympäristön esteettömyys lisää itse-
näisen elämisen mahdollisuuksia ja vähentää palvelutarpeen kasvua. Yksi-
löllisen ja turvallisen ikääntymisen edellytyksiä voidaan lisätä kehittämäl-
lä palvelunohjausta ja yhteistyötä eri hallinnonalojen kesken. Yksilöllisen 
palvelunohjauksen avulla ikääntynyt pystyy selviytymään kotona-
asumisesta pidempään. (Syrjänen Taru 2008, 28.) 
4.1.3 Asuin- ja toimintaympäristö hyvinvoinnin lisääjinä 
Asuin- ja toimintaympäristö toimii hyvinvoinnin lisääjänä, kun ylläpide-
tään monipuolista asuntokantaa ja asuntojen hallintamuotoa sekä rakenne-
taan muuntojoustavia rakennuksia. Perheasuntojen sijoittamisella lähelle 
työssäkäyntialueita vähennetään työntekijöiden matkustamistarvetta ja li-
sätään perheen yhteisen ajan mahdollisuutta. Turvallinen asuminen yksi-
löllisesti esteettömässä ja viihtyisässä ympäristössä lisää asukkaiden asu-
misen katkeamattomuutta. Tämä voidaan toteuttaa, kun suunnittelun ja to-
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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teutuksen pohjana on asunnon elinkaarirakentaminen. Esteettömässä ym-
päristössä asuminen ylläpitää kuntoa ja toimintakykyä sekä vähentää pal-
velutarpeen kasvua. (Syrjänen Taru 2008, 37–38.) 
 
Virikkeellinen ja esteetön oleskelu- ja leikkipaikkojen rakentaminen lisää 
terveyden ja toimintakyvyn lisääntymisen kautta hyvinvointia. Liikunnan 
avulla ylläpidetään ja parannetaan ihmisten henkistä ja sosiaalista hyvin-
vointia. (Syrjänen Taru 2008, 38.) 
 
 
KUVA 13 Keravan kaupungin keskustassa olevan Molanderinmäen asuntokorttelin 
oleskelu- ja leikkialue. Kuva Aila Elo 8.4.2009. 
 
Kotona asuminen tukee ihmisten elämänhallintaa ja ehkäisee ikääntynei-
den pitkäaikaisen laitoshoidon tarvetta. Hyvinvointia lisätään, kun palvelut 
ovat helposti eri-ikäisten ihmisten saavutettavissa. Palveluiden saavutetta-
vuutta voidaan lisätä parantamalla joukkoliikenteen yhteyksiä ja huoleh-
timalla kattavasta kevyen liikenteen verkosta. Kevyen liikenteen väylien 
laadukkuus ja turvallisuus lisäävät käyttöä ja samalla ihmisten terveyttä. 
Uusien kevyen liikenteen väylien painottaminen monipuolisen liikkumisen 
ja harrastamisen ympäristöksi lisää tarvetta huomioida väylien turvallisuus 
ja ylläpito. (Syrjänen Taru 2008, 39.) 
 
Palvelujen saatavuuden helppoutta edistetään myös verkkopalvelun avulla. 
Verkkopalvelu parantaa alueen näkyvyyttä ja palvelee nopeana informaa-
tiokanavana. (Syrjänen Taru 2008, 39.) 
4.1.4 Kulttuuri- ja vapaa-aika hyvinvoinnin lisääjinä 
”Mielekäs vapaa-aika edistää terveyttä ja luo sosiaalista hyvinvointia.” 
(Taru Syrjänen 2008, 14.) Taiteen ja kulttuurin saavutettavuus ja moni-
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puolinen toiminta lisää mahdollisuuksia elämysten kokemiseen ja kaiken-
ikäisten ihmisten hyvinvointia. (Syrjänen Taru 2008, 42.) 
4.2 Kestävä aluerakenne 
Kokonaisuus on osien summa. Kun suunnittelujärjestelmällä on selkeä ta-
voite, voidaan pienessäkin asemakaavassa huomioida elinympäristön kes-
tävyyden tärkeimmät vaatimukset.  
 
Elinympäristön kestävällä rakentamisella parannetaan elämänlaatua. Eko-
tehokkuus vaikuttaa elämänlaatuun ympäristön ja taloudellisten tekijöiden 
kautta. (Lahti, Calderón, Jones, Rijsberman, Stuip 2006, 30) 
 
Ekotehokkuus = Elämänlaatu/ Ympäristövahingot x Luonnonvarojen ku-
lutus x Kustannukset (Lahti, Calderón, Jones, Rijsberman, Stuip 2006, 
30). 
 
 
KUVA 14 Metropolialueelle kestävä aluerakenne. Uudenmaan liitto 2008, 7. 
4.2.1 Yhdyskunnan nykyrakenteen tiivistäminen ja täydentäminen 
Kaavoituksen tulee tuottaa kestävän kehityksen mukaista aluerakennetta. 
Aluerakenteen erilaisia kehityssuuntia ja niiden vaikutuksia kehityksen 
kestävyyteen on selvitetty Metropolialueen kestävä aluerakenne –
hankkeessa (METKA). Aluerakennetarkastelu on tehty viiden maakunnan 
(Uusimaa, Itä-Uusimaa, Häme, Kymenlaakso ja Päijät-Häme) alueelle. 
Kestävässä Metropolialueen aluerakenteessa hyödynnetään nykyistä ra-
kennetta ja raideliikenteen asemia. Kasvihuonepäästöjä ei kuitenkaan saa-
da vähennettyä riittävästi aluerakennetta eheyttämällä ja tiivistämällä. 
Muutosta tarvitaan lisäksi nykyisiin liikkumis- ja asumistottumuksiin. 
(Uudenmaan liitto 2008, 6, 8.) Asemien käyttöasteen lisääminen mahdol-
listuu kilometrin etäisyydeltä radasta esteettömillä kevyen liikenteen väy-
lillä. (Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 83). 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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Asukasmäärien ja talouden toimintojen keskittämisellä parannetaan palve-
lujen saavutettavuutta. Tämä tarkoittaa nykyisen aluerakenteen keskusten 
kasvattamista ja tiivistämistä. (Uudenmaan liitto 2008, 22.) Nykytilanteen 
analysoinnin jälkeen osoitetaan täydennysrakentamisalueet, joiden raken-
tamisen kannustimina voidaan käyttää lisärakennusoikeuksia ja helpotuk-
sia kiinteistöverossa (Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 83). Aluerakenteen 
tiivistäminen ja tehokas maankäyttö parantavat joukkoliikenteen kannatta-
vuutta ja lisävuorojen mahdollisuutta. (Uudenmaan liitto 2008, 22.) 
 
TAULUKKO 1 Vertailua levittäytyvän maankäytön ja kestävän kaupunkisuunnittelun 
eroista muutamien keskeisten tekijöiden suhteen. TISSUE. Rakennetun 
ympäristön kestävän kehityksen kriteerit ja indikaattorit. VTT 2006, 33 
 
 
Ekotehokkaan aluerakenteen asukastiheys on korkea, samoin aluetehok-
kuus (Uudenmaan liitto 2008, 28). Alue on rakennettu tiiviisti, jos aluete-
hokkuuden arvo on vähintään ea=0,3. Tämä vastaa korttelitehokkuutta 
ek=0,35 ja tonttitehokkuutta et=0,45. Tiiviin asuntoalueen asukastiheyden 
alarajana voidaan pitää 60 asukasta/ha. (Häkkinen, Rauhala & Huovila, 
2006, 62) Maapinta-alan kaksinkertaistaminen asukasta kohti lisää puolel-
la liikenteen energiakuluja (Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 83). Aluera-
kenteen tiivistäminen ja täydentäminen tehostaa infrastruktuurin käyttöä ja 
pienentää ylläpitokustannuksia. 
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Rakentamisessa on otettava huomioon suoraan sisälle näkeminen esimer-
kiksi rakennusten sijoittelussa. Jos rakentaminen on matalaa ja tiivistä, 
niin silloin pihan ja yksityisyyden merkitys korostuu. ”Katu ja sen suhde 
rakennuksiin ja piha-alueisiin säätelevät alueella liikkuvan henkilön pai-
kan tajua ja sitä kautta ohjaavat mielikuvia alueesta ja sen asukaista.” 
(Häkkinen, Rauhala & Huovila, 2006, 62). 
 
Ekotehokas tarkoittaa nykyistä kestävämpää rakennusteknologiaa ja elin-
tapojen muutosta. Suurin vaikutus ekotehokkuuteen on uuden rakentami-
sen sijoittamisella lähelle keskuksia tai taajamia. (Uudenmaan liitto 2008, 
28.) 
4.2.2 Monikeskuksinen aluerakenne 
Kasvun hajautuminen asutuskeskusten välisille alueille heikentää aluera-
kenteen kestävyyttä, koska uusille alueille ei ole kannattavaa järjestää hy-
vää joukkoliikenteen palvelua. Mahdollisimman pitkään olemassa oleviin 
ratakäytäviin tukeutuva kasvu on kestävää aluerakennetta. (Uudenmaan 
liitto 2008, 24.) 
 
 
KUVA 15 Kuva Metropolialueen kestävä aluerakenne, Uudenmaan liitto 2008, 29 
 
Aluerakenne vaikuttaa energiankulutukseen ja kasvihuonepäästöihin. 
Aluerakenteen hajoaminen aiheuttaa infrastruktuurin kustannusten nousua 
ja joukkoliikenteen kannattavuus heikkenee. Aluerakennetta kehitetään 
kokonaisuutena tukeutumalla monikeskuksiseen aluerakenteeseen. Alue-
rakenteessa olevien kävelyn, pyöräilyn ja joukkoliikenteen käyttöosuuksia 
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kasvatetaan. (Uudenmaan liitto 2008, 26.) Kevyen liikenteen verkosto ja 
joukkoliikennejärjestelmä tulisi olla valmiina ennen asukkaiden muuttoa, 
sillä muutos kevyen liikenteen tai joukkoliikenteen käyttäjäksi myöhem-
min voi olla vaikeaa. (Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 84.) 
 
Kestävä aluerakenne tulee suunnitella yhdessä yli kuntarajojen, sillä yh-
dyskuntarakenne voisi hajaantua kuntien välisen kilpailun seurauksena. 
Hajautuminen aiheuttaisi asiointimatkojen muuttumista autopainottei-
semmaksi. Kaupan suuryksikköjen sijoittuminen vaikuttaa kestävään alue-
rakenteeseen samoin perustein kuin hajautuminen. (Uudenmaan liitto 
2008, 27.) Maan hinta ei vaikuta suoranaisesti ekotehokkuuteen, mutta lii-
kenteen aiheuttamat ympäristöhaitat ja perusrakenteen kulutus vaikuttavat. 
(Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 84.) 
4.2.3 Uusi teknologia 
Ekotehokkaalla aluerakenteella voidaan energiankulutusta ja kasvihuone-
päästöjä vähentää merkittävästi. Ekotehokkuutta lisäävät vielä uudet ra-
kennus- ja energiatekniikat, liikennejärjestelmät ja ekotehokkuuden kan-
nustimet. (Uudenmaan liitto 2008, 29.) 
 
Alueen tarvitseman energiajärjestelmän valintaan, tarvittavaan energian 
määrään ja hintaan vaikuttavat alueen koko ja tarjolla olevat energiamuo-
dot. Matalaenergia- ja passiivitalot eivät tarvitse paljon ulkopuolista ener-
giaa. Parhaassa tapauksessa ulkopuolista energiaa ei tarvita lainkaan. 
(Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 85.) 
 
Lämpimän veden ja sähkön tuotantoon alue-, kortteli- tai talotasolla hyö-
dynnetään hajautettua energiantuotantoa kuten aurinkokeräimiä, Pv-
paneeleja ja tuulimyllyjä. Uusi teknologia, lähiympäristön huomioiminen 
ja rakennusten edullinen sijoittelu suhteessa auringonvaloon, maastomuo-
toihin, puustoon, vallitseviin tuulensuuntiin ja keskinäiseen sijoitteluun 
edellyttää kompakteja talotyyppejä. (Lahti, Nieminen, Virtanen, 2008, 85.) 
4.2.4 Asumisväljyys 
Elintaso nousee ja aiheuttaa asumisväljyyden kasvua. Maan arvo nousee, 
koska maata tarvitaan enemmän asumisväljyyden ja väestön kasvun vuok-
si. Asumiskustannukset nousevat ja aiheuttavat asutuksen hajaantumista 
edullisemmille alueille, joka taas lisää välimatkoja ja liikennettä. Liiken-
nejärjestelmän kehitystä ja työpaikkojen sijoittumista tulee ohjata tehok-
kaasti, jotta aluerakenne olisi kestävää ja ilmastotavoitteiden mukainen. 
(Uudenmaan liitto 2008, 30.) Kestävässä aluerakenteessa työpaikat ja 
asunnot sijoittuvat samoille alueille. 
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4.3 Elinympäristön laadun kriteereitä ja indikaattoreita 
Elinympäristön laadulle voidaan asettaa tavoitteita erilaisten kriteerien 
avulla ja sovittujen indikaattoreiden avulla voidaan tavoitteiden toimivuut-
ta mitata ja seurata. 
 
Indikaattoreiden avulla voidaan arvioida esimerkiksi mitkä tekijät vaikut-
tavat väestön hyvinvointiin ja miten kunta huolehtii hyvinvointiin vaikut-
tavista tekijöistä. Indikaattoreita voidaan käyttää apuvälineinä suunnittelun 
tavoitteiden asettamisessa ja sitä kautta myös päätöksenteossa. Indikaatto-
reiden avulla voidaan seurata tehtyjen päätösten vaikutuksia. Kun indi-
kaattorit kohdentuvat eri väestöryhmiin, niin silloin voidaan arvioida jo-
kaisen ryhmän tarpeet ja seurata niiden vaikutuksia. 
 
Yhdyskuntasuunnittelu on poikkitieteellistä, jossa eri ammattialojen asian-
tuntijuus tuodaan esiin lausuntojen, yhteisten palaverien ja neuvottelujen 
kautta. Tärkeää on, että yhteistyötä lisätään eri suunnittelijaryhmien välil-
lä. Erityisen tärkeää yhteistyön tiivistäminen on sosiaali- ja terveystoimen 
kanssa, sillä yhdyskuntarakenteen erilaisilla ratkaisuilla voidaan lisätä ih-
misen fyysistä ja henkistä hyvinvointia. Yhteistyön kautta kehittyvät 
elinympäristön laatukriteerit. Tehtävillä laadunparannuksilla saattaa olla 
vaikutuksia myös talouteen. 
4.3.1 Kestävän kehityksen kriteereitä ja indikaattoreita. 
Kestävän kehityksen kriteerit osoittavat kestävän aluesuunnittelun perus-
kriteerit ja tukevat kestävän kehityksen kriteereiden valintaa ja tavoittei-
den asettamista. VTT teki ehdotuksen ympäristövaikutusten kestävän ke-
hityksen kriteereistä. Kestävän kehityksen kriteereissä on pyritty huomi-
oimaan myös suomalaiset painotukset ja toteutettujen hankkeiden tuloksia. 
(Häkkinen, Rauhala & Huovila, 2006, 3, 52.) 
 
Kaupunkialueiden kestävän kehityksen kriteerien vaikutusten pääalueina 
ovat kustannukset, ympäristövaikutukset ja sosiaaliset vaikutukset. Kritee-
rien vaikutukset kohdistuvat kolmessa pääalueessa terveellisyyteen, tur-
vallisuuteen, viihtyisyyteen, esteettisyyteen, mukavuuteen, resursseihin, 
kulttuuriperintöön, ympäristön tilaan, monimuotoisuuteen, päästöihin, 
elinkaarikustannuksiin, rakennuskustannuksiin, käyttökustannuksiin, yllä-
pitokustannuksiin, energiaan, sosiaaliseen hyvinvointiin, sosiaaliseen es-
teettömyyteen, fyysiseen turvallisuuteen ja osallistumiseen. (Häkkinen, 
Rauhala & Huovila, 2006.) 
 
Kriteerit on kohdistettu alueen sijainnin valintaan sekä alueen sisäisen ra-
kenteen, korttelialueiden, liikennealueiden, virkistysalueiden, teknisen 
huollon, liikennejärjestelmän ja energiahuollon suunniteluun. Suunnitte-
lussa muutetaan olemassa olevaa tilannetta, jolloin muutoksen suunnitte-
lussa tulee huomioida alueen monimuotoisuus, alueen muuntojousto ja 
osallistuminen. Nämä tavoitteet on huomioitu muutosten huomioonottami-
sen kriteereissä. (Häkkinen, Rauhala & Huovila, 2006, liite 4.) Kriteereistä 
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voidaan valita suunnittelukohteesta riippuen tärkeimmät rakennetun ympä-
ristön kestävän kehityksen tavoitteet. 
 
TAULUKKO 2 Kaupunkialueiden kestävän kehityksen vaikutuksien jäsentely. Häkki-
nen, Rauhala & Huovinen. Rakennetun ympäristön kestävän kehityk-
sen kriteerit ja indikaattorit. VTT 2006, 13 
 
 
TAULUKKO 3 Metropolialueen kestävä aluerakenne, Uudenmaan liitto 2008, 12 
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”Metropolialueen kestävä aluerakenne” -selvityksen kestävän kehityksen 
indikaattorit ovat ekologisten, taloudellisten, sosiaalisten ja kulttuuristen 
vaikutusten seuraamista varten. 
 
TAULUKKO 4 VTT:n tiedotteita 2325 ympäristövaikutusten indikaattoriehdotukset. 
Rakennetun ympäristön kestävän kehityksen kriteerit ja indikaattorit. 
Häkkinen, Rauhala & Huovila, 2006, 53 
 
4.3.2 Kaupunkikuvaindikaattorit 
Maankäyttö- ja rakennuslain käytännön käsikirjassa on esitetty kaupunki-
kuvaindikaattoreita, joita voidaan käyttää asemakaavan laadinnassa tarkis-
tuslistana ja ratkaisuvaihtoehtojen perusteina. Kaupunkikuvaindikaattorei-
den aiheina voidaan käyttää elämyksellisyyttä, luontoa, inhimillistä mitta-
kaavaa, jalankulkuystävällisyyttä, toimivuutta, selkeyttä, leikittävyyttä, so-
siaalisuutta ja siisteyttä. (Jääskeläinen & Syrjänen 2003, 271.) 
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4.3.3 Maankäytön ja rakentamisen suunnittelun indikaattorit 
Maankäytön ja rakentamisen suunnittelun toteuttamisessa tulee huomioida 
elinympäristö ja sen ylläpidon vaikutukset.  
 
Vuorovaikutteisessa suunnittelussa osallisten mielipiteiden näkökulmat 
edustavat alueen muutosten vaikutusta. Opinnäytetyössä tehty kysely 
asukkaille ja asiantuntijoille pohjautuu mm. kestävän kehityksen kriteerei-
hin ja hyvinvointikertomus-raportin indikaattoriluetteloon. 
 
Stakes, joka muodostaa yhdessä Kansanterveyslaitoksen kanssa Tervey-
den ja hyvinvoinnin laitoksen, kehittää edelleen maankäytön ja rakentami-
sen hyvinvointi-indikaattoreita. (Stakes 2007) 
5 MAANKÄYTÖN SUUNNITTELUN TAVOITTEITA JA KEINOJA-
PARANTAA ELINYMPÄRISTÖN LAATUA 
Yhdyskuntarakenteen suunnittelu tulee olla kestävää ja pitkän tähtäyksen 
suunnittelua. Se on ennakointia ja tulevaisuuden kuvan tutkimista ja nyky-
päivän ristiriitaisten tavoitteiden ja näkökulmien yhteensovittamista.  
 
Koettuun elinympäristön laatuun vaikuttavat yhdyskuntarakenteessa ole-
vien tarvittavien toimintojen etäisyydet kodista ja työpaikasta, palvelujen 
määrä, kevyen liikenteen verkosto, joukkoliikenne ja viherympäristö.  
 
Elinympäristön laatua lisäävät myös ympäristöhäiriöiden torjunta sekä uu-
siutuvien energialähteiden käyttäminen.  
 
Sijainti 
Nykyisen suunnittelukäsityksen mukaan yhdyskuntarakenteen perusaja-
tuksena on tiivistäminen ja eheyttäminen, jotka ovat kestävän kehityksen 
mukaisia ratkaisuja. Henkilöautoliikennettä pyritään tuottamaan mahdolli-
simman vähän yhdyskuntarakennetta kehittämällä hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varteen. Tähän ohjaa myös aluerakennemallien vertailu 
METKA -hankkeessa, jonka mukaan raideliikennettä painottava malli oli 
asumisen, liikenteen, ympäristön ja talouden suhteen kestävin.  
 
Asuin- ja toimintaympäristömme edistää kaikkien väestöryhmien tarpeita 
ja toimintaedellytyksiä siten, että palvelut ja virkistysalueet sijaitsevat lä-
hellä asuntoa. Asunnon ja palveluiden välinen sijainti tuntuu pienemmältä, 
jos alueella ovat hyvät kevyen liikenteen tai joukkoliikenteen yhteydet. 
 
Taloudellisuus 
Kaavoituksen tavoitteena on korostaa yhdyskuntarakenteen, alueiden käy-
tön ja yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta. Yhdyskuntarakenteen ja 
alueiden käytön taloudellisuudella tavoitellaan hyvää elin- tai työympäris-
töä, hyvää rakentamista, yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta, elin-
keinoelämän parantamista, palvelujen saatavuutta ja liikenteen tarkoituk-
senmukaista järjestämistä. 
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Sosiaalinen kestävyys 
Kaavoituksen tulee perustua sosiaaliseen kestävyyteen eli osallisten tasa-
arvoiseen ja oikeudenmukaisen kohteluun. Sosiaalinen kestävyys on paik-
kasidonnainen, koska jokaisen suunnittelualueen lähtökohdat ja tavoitteet 
ovat erilaiset. Sosiaalisen kestävyyden vaikutuksia voidaan kuvata mm. 
turvallisuuden, terveellisyyden, viihtyisyyden ja yhteisöllisyyden ympäris-
töarvoilla. Ympäristön vaikutuksia ihmisiin tulee miettiä useiden eri nä-
kemysten kautta. ”Asuin- ja muiden lähiympäristöjen merkitys ihmisen 
hyvinvoinnissa ja ihmisen selviytymisessä on olennainen.” (Päivänen, 
Kohl, Manninen; Sairinen & Kyttä, 2005, 15) 
 
Liikenneyhteydet 
Joukkoliikenneyhteyksien ja kevyen liikenteen verkoston parantaminen 
vaikuttavat sekä fyysiseen että henkiseen hyvinvointiin. Jos ratkaisut ovat 
luontevia ja helposti käytettäviä, ne omaksutaan ja niitä myös käytetään. 
Koetun elinympäristön laatua lisäävät liikuntamahdollisuuksien lisäänty-
minen ja niiden helppo saavutettavuus. Lisäämällä joukkoliikennettä ja 
kevyen liikenteen verkostoja parannetaan ilman laatua, sillä päästöjä syn-
tyy vähemmän. 
 
Yhdyskuntarakenteen tiivistyminen ja eheytyminen tarkoittaa myös sitä, 
että joudumme antamaan periksi joistakin näkökulmistamme meidän 
kaikkien hyväksi. Yhdyskuntia halkovat erilaiset ajoneuvoliikenneväylät, 
joita täyttävät joukkoliikenteen ohella yhä kasvava yksityisautoliikenteen 
määrä. Yksityisautoilu on lisääntynyt työmatkaliikenteessä sekä vapaa-
ajan liikenteessä. Nykyiset liikennemäärät ruuhkauttavat liikenneverkon, 
ruuhkat aiheuttavat stressiä ja onnettomuuksia. Lisäksi ajoneuvoliikenne 
aiheuttaa ilman pilaantumista, melu- ja tärinähaittoja. Ympäristöhaittojen 
torjuminen rajoittaa maisematilaa ja aiheuttaa erittäin suuria kustannuksia. 
 
Opinnäytetyössä on pohdittu elinympäristön laadun parantamista muuta-
mien ympäristöön vaikuttavien määreiden kautta. Näitä ovat terveellisyys, 
turvallisuus, esteettömyys, viihtyisyys, yhteisöllisyys ja palvelujen tur-
vaaminen. 
5.1 Terveellisyys 
Terveyteen vaikuttavat mm. elinolot, asuminen, turvallisuus, liikenne, il-
mansaasteet ja sosiaalisten verkostojen toimivuus. 
 
Terveellisyys on elämänlaatua lisäävä. Liikkuminen lisääntyy ja virkistys-
alueista tulee rentoutumisen paikkoja, kun virkistysalueet sijaitsevat asu-
misen läheisyydessä. Arkiliikunta lisääntyy, kun kevyen liikenteen verkko 
on kattava ja esteetön. Tällöin liikkumisen mahdollisuus lisääntyy kaiken-
ikäisillä. Palveluiden sijaitseminen lähellä asuntoa lisää kävellen tai pyö-
rällä liikkumista ja samalla hyötyliikkumista. Jos palvelut jostain syystä si-
jaitsevat kauempana, mutta ovat joukkoliikenteen saavutettavissa, niin ter-
veellisyys lisääntyy, sillä joukkoliikenne tuottaa vähemmän päästöjä kuin 
henkilöautoliikenne. 
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Virikkeellinen ympäristö on terveellinen, sillä se lisää henkistä vireyttä. 
Osallistumalla ja vuorovaikuttamalla ihminen sitouttaa itsensä alueeseen 
ja sen muodostamaan yhteisöön. Yhteisöön kuuluminen tuo henkistä tu-
kea, jolloin se lisää henkistä terveyttä ja turvallisuuden tunnetta. 
 
Ihmisen terveellisyyteen vaikuttavat perintötekijät, elämäntavat ja – tottu-
mukset. Koululiikuntaa on vähennetty ja asiointimatkat suoritetaan helpos-
ti henkilöautoilla. Terveyttä voidaan edistää elämäntapamuutoksilla sekä 
yhteiskunnan keinoin mm. kevyen liikenteen väylien verkostoa paranta-
malla ja lisäämällä. Hyvät, esteettömät kevyen liikenteen yhteydet houkut-
tavat ihmisiä hyötyliikkumaan. Liikkumismahdollisuudet lisääntyvät kai-
killa ikäryhmillä ja myös liikuntarajoitteisilla ryhmillä. 
5.1.1 Liikenne 
Maankäytön suunnittelulla voidaan lisätä kevyen liikenteen verkostoja ja 
joukkoliikenteen mahdollisuuksia. Tällainen laadun lisäys tarkoittaa van-
hoilla alueilla asemakaavan tarkistuksia. Vuorovaikutteisen suunnittelun 
kautta saadaan alueen asukkailta ja käyttäjiltä arvokasta paikallistuntemus-
ta arkikäytännön hyvistä ja huonoista puolista. 
 
 
KUVA 16 Arjen liikkuminen on sukkulointia erilaisissa ympäristöissä. Kuva Ympäristö-
terveys yhdyskuntasuunnittelussa. Näkökulmia hyvinvointia edistävään 
elinympäristöön. Sairinen, Manninen, Peltonen, Wiik. Suomen ympäristö 
13/2006, 48. 
 
Asukasbarometri 2004 kyselyn mukaan terveellisyys- ja ilmanlaatu -
kriteerit eivät nousseet esille, sillä niitä pidetään hyvinä suomalaisilla 
asuinalueilla. Liikenteen aiheuttamien ympäristöhäiriöiden ei katsota vai-
kuttavan terveellisyyteen, vaan on enemmänkin rauhallisuuden ja turvalli-
suuden riski. (Strandell Anna 2005, 126–127.) Ympäristöhäiriöihin ollaan 
kuitenkin kiinnittämässä enemmän huomiota ja niistä myös tiedotetaan 
enemmän. Kun ihmisten tietoisuus kasvaa, muuttuu myös asioihin suhtau-
tuminen. Terveellisyyteen vaikuttaa välillisesti esimerkiksi melu, sillä jos 
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ihminen ei saa riittävää ja riittävän pitkäkestoista unta, niin hänen työky-
kynsä alenee ja onnettomuusriskit lisääntyvät. 
5.1.2 Viheralueet 
Ihmiset käyttävät viheralueita ulkoilualueina, jos ne sijaitsevat lähellä 
asuinalueita ja niihin on helppo hakeutua. Helsingin yliopiston metsäeko-
logian laitoksen vuonna 2005 tekemän tutkimuksen mukaan lähivirkistys-
alueiden merkitys korostuu yhdyskuntarakenteen tiivistymisen myötä 
(Pelkonen Juha, Tyrväinen Liisa, 2005, 56). Viheralueilla on suojavaiku-
tuksia, sillä ne sitovat pölyä ja ilman epäpuhtauksia sekä torjuvat jossain 
määrin myös melua. Viheralueet ovat fyysisen hyvinvoinnin lisäksi erityi-
sen tärkeitä myös henkiselle hyvinvoinnille. Luonnonmaiseman katsele-
minen alentaa nopeasti stressiä. (Pelkonen Juha, Tyrväinen Liisa, 2005, 4.) 
Luonnonympäristöt ovat eri maista saatujen tutkimustulosten mukaan el-
vyttävämpiä kuin rakennetut puistot. (Pelkonen Juha, Tyrväinen Liisa, 
2005, 7.) Viheralueiden sosiaaliset arvot ovat koettuja arvoja, jotka saa-
daan selville kartoittamalla paikallisten asukkaiden mielipiteet heille tär-
keistä alueista. (Pelkonen Juha, Tyrväinen Liisa, 2005, 5.) Alueiden käyt-
tötarkoituksia punnitessa tulee huomioida viheralueiden saavutettavuuden 
ja yhtenäisyyden lisäksi myös viheralueiden laatu. 
5.2 Turvallisuus 
Alueidenkäytön suunnittelussa turvallisuus tarkoitti aiemmin nimenomaan 
paloturvallisuutta. Paloturvallisuus tulee huomioida nykyäänkin, mutta sen 
lisäksi tulee maankäytön suunnittelussa huomioida ympäristön sosiaalinen 
turvallisuus ja liikenneratkaisujen turvallisuus. Kaupunkisuunnittelu ja 
yhdyskunnan fyysinen rakenne vaikuttavat paljon yhdyskunnan turvalli-
suuteen tai sen koettuun turvallisuuteen. Alueen turvallisuusnäkökohdat 
tulee ottaa huomioon jo alueiden suunnitteluvaiheessa. Turvattomaksi lei-
matun alueen mainetta on vaikeaa ja työlästä parantaa jälkeenpäin. (Kyttä, 
Puustinen, Hirvonen; Broberg & Lehtonen, 2008, 22) 
5.2.1 Sosiaalinen turvallisuus 
Alueen sosiaalista turvallisuutta voidaan lisätä suunnittelemalla alueet si-
ten, että otetaan huomioon luonnollinen valvonta eli kuka tahansa asukas 
tai ohikulkija voi tarkkailla ympäristöään. Tarkkailumahdollisuuksia luo-
daan ikkunoiden suuntauksella, sisäänkäyntien sijoituksilla ja läpinäkyvil-
lä materiaaleilla sekä näkyvyyttä rajoittamattomilla aidoilla. Turvallisuutta 
lisää myös hyvin suunniteltu valaistus, jolla poistetaan pimeitä ja pelotta-
via kohtia. (Kyttä, Puustinen, Hirvonen; Broberg & Lehtonen, 2008, 10) 
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KUVA 17 Suunnitelmassa on parannettu valaistusta ja selkeytetty kulkuväylää sekä vä-
hennetty tunnetta, että rakennuksen kulman taakse voisi joku piiloutua. Kuva 
Turvallinen asuinalue. Kyttä, Puustinen, Hirvonen, Broberg & Lehtonen, 
2008, 23. 
 
Asuinalueen turvallisuuteen voidaan vaikuttaa lisäämällä alueen asukkai-
den ulkotilojen kontrollimahdollisuuksia, jakamalla tilat selkeästi yksityi-
siin ja puolijulkisiin tiloihin sekä sijoittamalla esimerkiksi leikkialueet lä-
helle sisäänkäyntejä tai yksityisiä pihoja. (Kyttä, Puustinen, Hirvonen; 
Broberg & Lehtonen, 2008, 10) 
 
Suunnittelussa voidaan huomioida inhimillinen mittakaava. Ihmisen mit-
takaavan huomioiminen lisää turvallisuuden tunnetta ja viihtyisyyttä. Tur-
vallinen asuinalue tukee yhteisöllisyyttä ja alueen sosiaalista elämää. Nä-
mä lisäävät asukkaiden omaa aluettaan koskevaa vastuullisuutta. (Kyttä, 
Puustinen, Hirvonen; Broberg & Lehtonen, 2008, 10–11.) 
5.2.2 Liikenneratkaisut 
Maankäytön suunnittelulla vaikutetaan kulkumuotoihin ja liikkumisen 
ympäristöihin. (Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006, 21.)  
 
Kävely- ja pyöräily-yhteyksien on oltava loogisia ja houkuttelevia, jolloin 
tarve käyttää vaarallisia oikopolkuja häviää. Jos turvallinen yhteys edellyt-
tää pitkiä kiertomatkoja, niin se saattaa jäädä käyttämättä. (Ympäristöhal-
linnon ohjeita 1/2006, 40.) Kaavoituksessa esitetään mm. katualueiden ti-
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lantarpeet. Katualueita ovat asemakaavoissa ajoneuvoliikenteelle ja kevy-
en liikenteen väylille varatut alueet. 
 
 
KUVA 18 Kuvassa on periaatekuva jalankulku- ja pyöräliikenteen tarpeisiin soveltu-
vasta kaupunkirakenteesta. ”Kaupungin keskusta ja reuna-alueet sekä jouk-
koliikennereitit ovat saavutettavissa helposti polkupyörällä ja jalan, mutta 
autoilijoiden täytyy alueelta toiselle siirtyessään käyttää kaupungin kiertävää 
kehätietä.” (Tielaitos, Suomen Kuntaliitto 1998, 34). 
 
Asemakaavasuunnittelussa pyöräilijöille tarkoitettujen väylien etäisyydet 
toisistaan on suositeltu olevan vähintään 100–150 metriä. Nämä lyhyille 
matkoille tarkoitetut väylät muodostavat lähiverkon. Väylien etäisyyksiin 
vaikuttavat rakennettu ympäristö ja maasto-olosuhteet. Lähiverkon osina 
voivat toimia hidas- tai pihakadut. (Tielaitos, Suomen Kuntaliitto 1998, 
36.) 
 
Liikenneväylien mitoitukseen vaikuttavat liikenteelliset tarpeet. Väylien 
leveydessä on huomioitu mm. erilaiset liikennetilanteet ja ennustetun mi-
toitusvuoden vuorokausiliikennemäärä. (Tielaitos, Suomen Kuntaliitto 
1998, 55.) Kevyen liikenteen erilaisia poikkileikkausten mitoitusperusteita 
on esitetty Tielaitoksen ja Suomen Kuntaliiton julkaisussa Kevyen liiken-
teen suunnittelu sivuilla 55–61. Turvallisuuden huomioon ottaminen pa-
rantaa suunnittelun laatua. 
 
Kaavoituksessa voidaan katualueita osoittaa pihakaduiksi, hidaskaduiksi ja 
kevyen liikenteen väyliksi jalankululle ja pyöräilylle. Eri liikennemuotojen 
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samassa tasossa olevat risteykset aiheuttavat helposti ongelmatilanteita. 
Liikenteen väylät voidaan osoittaa eri tasoille, jolloin puhutaan yli- tai ali-
kuluista. Eritasoristeykset toteutetaan vilkkaasti liikennöityjen pää- ja ko-
koojakatujen ja kevyen liikenteen risteyksissä. Kaavoituksella voidaan li-
sätä turvallisuutta mm. osoittamalla liittymäkielto tai ajoliittymän sijainti-
paikka. Näkemäalueiden määrääminen vaikuttaa risteyksien turvallisuu-
teen, sillä näkemäalueilla on korkeusrajoituksia rakennelmien ja istutusten 
suhteen. (Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006, 75–76.) Näkemäalueella voi 
olla yksittäisiä runkopuita ja näkemätason alapuolisia istutuksia. (Tielai-
tos, Suomen Kuntaliitto 1998, 49.) 
 
Liikenneympäristön turvallisuutta voidaan lisätä erottamalla kevyt liiken-
ne autoliikenteen väylistä sekä rakentamalla väylät esteettömiksi. ”Erotte-
lun tarve johtuu ensisijaisesti eri käyttäjäryhmien nopeus- ja kokoeroista 
sekä jalankulkijoiden ja pyöräilijöiden suojattomuudesta.” (Tielaitos, 
Suomen Kuntaliitto 1998, 39.) 
 
 
KUVA 19 Kokooja- ja tonttikaduilla on syytä välttää pitkiä suoria osuuksia. Kuva Ym-
päristöhallinnon ohjeita 1/2006, 31 
 
Ajonopeuksien hillitseminen lisää turvallisuutta. Vauhtien hiljentämisessä 
on käytetty katujen korotuksia. Ajoneuvojen kova vauhti saattaa aiheuttaa 
korotuksien kohdalla terveellisyys- ja viihtyisyyshaittaa tärinän muodossa. 
Uusien alueiden suunnittelussa tulee huomioida, että pitkiä suoria tulee 
välttää sekä vain loivasti kaartavia katuosuuksia. Suositeltava enimmäispi-
tuus tonttikadulle on 150–300 metriä ja yhtenäisen suoran pituus enintään 
70–100 metriä. (Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006, 31.) 
 
Kaavoituksessa tulee kiinnittää erityistä huomiota päiväkotien, koulujen, 
kaupallisten palvelujen, urheilu- ja vapaa-aikakohteiden alueisiin ja niiden 
autopaikoituksen mitoituksiin ja järjestelyihin. Suunnitteluratkaisujen on 
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oltava toteuttamiskelpoisia teknisesti, ympäristöllisesti ja kustannukselli-
sesti. (Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006, 67.) 
 
Liikennejärjestelyt pitää mitoittaa heikoimman liikkujan mukaan. Esimer-
kiksi alakoulujen yhteydessä olevien pysäköintialueiden tulee olla hyvin 
jäsenneltyjä ja valaistuja, koska niissä liikkuvat pienet koululaiset. (Suun-
nittelukeskus Oy, Keravan kaupunkitekniikka. 2006, 5.) Pysäköintialuei-
den suunnittelussa tulee huomioida käytettävät ajoreitit ja -suunnat.  
5.3 Esteettömyys 
Esteettömyys merkitsee liikkumismahdollisuuksia kaikille liikkujaryhmil-
le. Esteettömyyteen vaikuttaa alueiden turvallisuus, mutta myös koetun es-
teettömyyden huomiointi. Esteettömyyttä voidaan parantaa rakentamalla 
kattava ja laadukas kävely- ja pyöräilyverkosto. Esteettömyyttä lisätään 
erottamalla eri kulkumuodot erotuskaistoilla, parantamalla näkemiä ja ra-
kentamalla selkeitä risteysalueita. Väylien suunnittelussa tulee huomioida 
lisäksi väylien kaltevuudet ja turvalliset katujen ylitykset. (Ympäristöhal-
linnon ohjeita 1/2006, 41.) 
 
Liikenneympäristössä tulee välttää liikkumista haittaavia tasoeroja. Esteet-
tömyyttä lisää, jos tasoerot hoidetaan pituuskaltevuudeltaan enintään 5 % 
luiskilla. Jos liikenneväylien ylitys on tarpeen eritasoisena, niin yleensä 
liikkumis- ja toimimisesteisten kannalta alikulku on ylikulkua parempi 
ratkaisu. (Tiehallinto 2002, 15-16.) 
 
 
KUVA 20 Levähdyspaikka kevyen liikenteen varrella. Kuva Esteetön ympäristö kaikille. 
Miten huomioimme ikääntyneet sekä liikkumis- ja toimimisesteiset tienpidos-
sa. Tiehallinto 2002, 19 
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Kevyen liikenteen yhteyteen tulee varata sopivin välimatkoin levähdys-
paikkoja, joissa on penkkejä ja tilaa pyörätuolille. (Tiehallinto 2002, 18.) 
Ulkotilojen esteettömyyden kartoitus- ja arviointioppaan mukaan kevyen 
liikenteen väylän lepopaikkoja istuimineen tulee olla 50–100 m (-200 m) 
välein. (HKR, SOTERA, 2005, 10.) 
 
Suomessa joudutaan huomioimaan eri vuodenaikojen vaihteluiden vaiku-
tukset. Talvikunnossapitoa varten tulee varata alueita, joihin lumet voi-
daan talvella sijoittaa. Korkeat lumikasat ajoneuvoliikenteen ja kevyen lii-
kenteen välissä saattavat aiheuttaa näkemäesteen esimerkiksi suojatietä 
ylittävälle pyörätuolin käyttäjälle tai lapselle. (Tiehallinto 2002, 21.) 
 
Liikuntaesteisten joukkoliikenteen käyttöä voidaan lisätä, jos pysäkeille 
pääsy on esteetöntä, yksinkertaista ja vaaratonta. Pyörätie tulee sijoittaa 
pysäkin taakse. Pysäkin yhteydessä huomioidut saattoliikenneyhteydet ja 
pysäköintipaikat autojen sekä polkupyörien jättämistä varten lisäävät lii-
kuntarajoitteisten mahdollisuutta käyttää joukkoliikennettä. (Tiehallinto 
2002, 24.) 
 
Kaavoitus ja liikennesuunnittelu vaikuttavat julkisten alueiden saavutetta-
vuuteen. Palvelut tulee sijoittaa lähelle käyttäjiä tai hyvien julkisen liiken-
teen yhteyksien läheisyyteen. Esteetöntä ketjua täydentävät esteettömät 
yhteydet kadulta tontille ja rakennusten sisäänkäynteihin. (Sosiaali- ja ter-
veysministeriö, 2005, 23.) 
5.4 Viihtyisyys 
Yhdyskuntarakenteen viihtyisyyteen vaikuttavat rakennukset ja niiden vä-
liset tilat. Ympäristön siisteys, viheristutukset, rakennusten materiaalit ja 
valaistus vaikuttavat ympäristön laadun ja alueen viihtyisyyden kokemi-
seen. Liikenneväylien suoja- ja viherkaistat ovat erittäin tärkeitä alueen 
viihtyisyyden luojia, sillä katualueiden kautta tutustumme uusiin paikkoi-
hin. Katualueita ovat myös kevyen liikenteen väylät. Pysäköintialueiden 
viihtyisyyttä voidaan kohentaa välttämällä suuria pysäköintialueita ja jä-
sentämällä ne pienemmiksi istutuksin (Ympäristöhallinnon ohjeita 1/2006, 
42). 
 
Viihtyisyyden kokemiseen vaikuttaa alueeseen sitoutuminen, vaikuttami-
sen mahdollisuus omaan elinympäristöönsä, osallistuminen ja alueen yh-
teisöllisyys. Asuinalueesta saadaan viihtyisä asukkailleen, kun alueen 
suunnittelu on asukaslähtöistä. Alue koetaan viihtyisäksi silloin, kun pal-
velut ovat hyvin saavutettavissa ja alue on toiminnoiltaan monipuolinen. 
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KUVA 21 Ruotsalaislahjoituksina 1940-luvulla Suomeen saatuja ruotsalaistaloja Hy-
vinkään Toivonkadulla. Kuva Aila Elo. 15.4.2009. 
 
Asuinalueiden sijainti lähellä luonnonympäristöä ja virkistysalueiden hyvä 
saavutettavuus ovat asuinalueen keskeisiä viihtyisyyden tekijöitä. (Mäkä-
räinen Jouni 2003, 30) 
5.5 Yhteisöllisyys 
Keravan yhteisöllisyysohjelman mukaan asuinalueiden kaavoituksessa tu-
lee varata paikka yhteisötiloille, joita asukkaat ja järjestöt voivat käyttää. 
(Keravan kaupunki 2007, 4) 
 
Yhteisöllisyyttä voidaan lisätä parantamalla palveluja lapsille, nuorille ja 
perheille. Yhdyskuntarakenteen tiivistäminen ja eheyttäminen lisää yhtei-
söllisyyttä, sillä asukkaiden toimintojen kosketuspinnat kasvavat. Vuoro-
vaikutteisen suunnittelun kautta voidaan selvittää alueella olevien asuk-
kaiden näkemykset yhteisöllisyyden elinvoimaisuudesta. Yhteisöllisyyttä 
lisäävien tilojen ja alueiden rakentaminen kasvattaa hyvinvointia ja tukee 
perheitä, mutta tarpeet yhteisöllisyyden kasvattamiseen lähtevät asukkaista 
itsestään. Yhteisöllisyys lisää henkistä terveyttä, sillä se poistaa yksinäi-
syyden tunnetta. Ihmisten hyväksyntä ja tuki sekä mahdollisuus vaikuttaa 
esimerkiksi asuinalueen asioihin lisää yhteenkuuluvaisuuden tunnetta. 
 
Yhteisöllisyys on tunnetta joukkoon kuulumisesta, yhteisistä asioista huo-
lehtimista, vastuun ottamista ympäristöstään, suvaitsevaisuutta ja välittä-
mistä. 
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5.6 Palvelujen saatavuus 
Ihmisten peruspalveluihin kuuluvat terveys-, päivähoito-, koulu- ja kirjas-
topalvelut sekä päivittäistavarakauppa-, posti- ja pankkipalvelut. Erittäin 
tärkeäksi palveluksi on koettu myös poliisipalvelut, sillä turvattomuuden 
tunne on lisääntynyt. Tärkeäksi koetut peruspalvelut liittyvät ihmisten jo-
kapäiväiseen arkielämään. Palveluiden tulee näin ollen olla joko lähellä 
kotia tai helposti saavutettavissa kävellen, pyöräillen tai joukkoliikennevä-
lineillä. Liikuntarajoitteisille ihmisille on palvelujen helppo saatavuus eri-
tyisen tärkeää. Liikuntarajoitteisia ovat esimerkiksi aikuinen pienten lasten 
kanssa ja ikäihmiset. Varsinkin ikäihmisten ryhmän jatkuvasti kasvaessa 
tulee palvelujen erinomaisella saatavuudella olemaan myös taloudellisia 
vaikutuksia. He voivat hoitaa itse kauppa-asiansa ja asua omassa kodis-
saan pitempään. Samalla heidän fyysinen kuntonsa kasvaa luonnollisen 
liikkumisen avulla. Lisäksi heidän henkinen vireytensä nousee, kun he itse 
voivat suoriutua päivittäisistä tehtävistä. 
 
 
KUVA 22 Palveluiden etäisyys kotoa eräisiin palveluihin vuosina 1999 ja 2004. Kuva 
Kohti kestäviä valintoja. Kansallisesti ja globaalisti kestävä Suomi. Valtio-
neuvoston kanslia.5/2006, 75. 
 
Päivittäistavarakaupan etäisyydet käyttäjätalouksista ovat kasvaneet joko 
kaupan rakenteen vuoksi ja/tai asumisen hajautumisen vuoksi. Liikentees-
tä aiheutuvien haittojen vähentäminen on yhdyskuntarakennetta ohjaava 
tavoite. Esimerkiksi päivittäistavaran hakeminen pitkien matkojen päästä 
on liikuntarajoitteisille hankalaa ja kallista. 
 
Terveydenhuollon palveluja keskitetään, jolloin käyttäjien palveluiden 
saatavuus heikkenee ajallisesti. Tämä tarkoittaa kestävän kehityksen mu-
kaista etäisyyksien hallintaa. Palveluiden sijaitseminen mahdollisimman 
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lähellä käyttäjää olisi paras ratkaisu. Jos se ei ole mahdollista, niin silloin 
tulee kehittää joukkoliikenneyhteyksiä ja kevyen liikenteen verkkoja. 
 
Hajautunut yhdyskuntarakenne lisää lähellä taajama-aluetta asuvien liik-
kumista. Runsas henkilöliikenne kuluttaa tie- ja katuverkkoa sekä heiken-
tää joukkoliikenteen kannattavuutta. Palveluiden sijoittamisessa tuleekin 
huomioida myös niiden saavutettavuus kestävän kehityksen mukaisilla ta-
voilla: kävellen, pyöräillen tai joukkoliikenteellä. Autoriippuvuuden eh-
käisy ja henkilöauton käytön kasvun pysäyttäminen tulevat olemaan lii-
kennesuunnittelun tavoitteina. Maankäytön suunnittelussa autoriippuvuut-
ta voidaan ehkäistä eheyttämällä ja tiivistämällä yhdyskuntarakennetta se-
kä sijoittamalla palvelutoimintojen korttelialueet hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien varrelle. 
 
Kaavoituksessa tulee lisätä esteettömän joukkoliikenteen ja kevyen liiken-
teen alueita. Joukkoliikennettä varten tulee suunnittelussa huomioida riit-
tävät tilavaraukset ja pysäkkien sijoitukset. Liikennesuunnittelussa tulee 
huomioida riittävät joukkoliikenteen vuorovälit ja matkustamisen hinta. 
Yhdyskuntarakenteen tiivistäminen ja sijoittaminen joukkoliikenteen väy-
lien varteen lisää joukkoliikenteen palvelujen taloudellista kannattavuutta. 
Terveys- ja sosiaalipalvelujen tulee olla saatavilla asuinpaikasta ja varalli-
suudesta riippumatta. 
6 CASE KYTÖMAA 
Kaavoituksen kohteena olevien alueiden asukasmäärä saattaa vaihdella 
paljon asumattomista alueista tiiviisti rakennettuihin alueisiin. Tiiviisti ra-
kennetuilla alueilla tulee helposti esiin ihmisten erilaiset näkemykset hy-
västä ympäristöstä. Mikä on hyvä ympäristö ja mistä asioista se voisi 
koostua. Mitä näkökulmia tuovat asumiseen eri ammattiryhmät? Mikä on 
kaupungin strategia ja asumisen visio ja päättäjien mielipiteet rakentami-
sen laadun suunnasta? 
 
Kaavoituksella vaikutetaan ihmisten elinoloihin ja asumisen ympäristöön. 
Ihmisen elinpiiri muokkautuu käyttäjänsä tarpeiden mukaiseksi. Kun alu-
een rakentaminen lisääntyy, ympäristön luonnekin samalla muuttuu. Alu-
een luonnonympäristöt muuttuvat ja usein pienenevät ja ennen vapaasti 
käytettävissä olevat alueet saattavat muuttua suljetuiksi asuintonteiksi ja 
palvelualueiksi. Vuorovaikutteisella suunnittelulla haetaan eri näkökulmi-
en kautta kaikille hyväksyttävää ratkaisua. 
6.1 Kytömaa - case-alueen sijainti ja nykytilanne 
Kytömaan alue sijaitsee Keravan keskustasta noin kolme kilometriä poh-
joiseen ja on noin 30 kilometrin päässä Helsingistä. Suunnittelualuetta ra-
jaavat vilkasliikenteiset raide- ja tieliikenteen väylät. Länsipuolella aluetta 
ovat päärata ja oikoradan liittymiskohta pääradalle sekä itäpuolella Lahden 
moottoritie Vt 4. Aluetta palvelevana liikenteellisenä yhteytenä on Kytö-
maantie, joka toimii sekä kokoojakatuna että seudullisena yhteytenä. Alu-
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etta palvelee Kytömaantien vierellä oleva erillinen kevyen liikenteen väy-
lä, joka ulottuu Kytömaan taaja-asutusalueelle. Suunnittelualueen etelä-
puolella oleva Koivulantie palvelee Kytömaan aluetta itä-länsi – suuntai-
sena poikittaisväylänä. Koivulantie yhdistyy itäosastaan maantie Mt 140 ja 
länsiosastaan Koivulantie jatkuu pääradan yli rakennetun sillan jälkeen 
Ylikeravantienä. Siltaa voivat käyttää sekä moottoriajoneuvot että kevyt 
liikenne. 
 
 
KUVA 23 Kytömaan eteläosan asemakaavan rajaus. Ilmakuva Keravan kaupunki/ Wal-
las 2006 
 
Kytömaa on korkeusolosuhteiltaan vaihtelevaa aluetta. Kytömaalta löytyy 
erilaisia metsätyyppejä, joista yleisin on tuore kangasmetsä. Tuore kan-
gasmetsä kestää parhaiten ihmisten kulutusta. Radan läheisyydessä on 
haavikko, joka on paikallisesti merkittävä luontokohde. Suunnittelualueen 
keskellä sijaitsee Myllypuro ja Myllypuron lehto. Alueen herkkä lehto-
maisuus on hävinnyt voimakkaiden metsänhoidollisten toimenpiteiden 
seurauksena. 
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Suunnittelualue on kaupungin ja yksityisten maanomistajien omistuksessa. 
Yksityisen omistamat maat sijaitsevat radan itäpuolella olevalla taaja-
asutusalueella. Alueella ei ole palveluja. 
 
Suunnittelualueena oleva radan itäpuoli on pääosin rakentamatonta. Suun-
nittelualueelle on syntynyt asutusta vuosikymmenien aikana entisen Ky-
tömaan seisakkeen läheisyyteen. Alueella sijaitsee n. 40 rakennusta, jotka 
ovat syntyneet entisen Kytömaan rautatieseisakkeen itäpuolelle. Näistä 
yksi on Kytömaan tilan 1934 valmistunut päärakennus, joka on säilynyt 
pääosin alkuperäisessä asussaan. Alueella olevien rakennusten pihapiirit 
ovat vehreitä ja pääsääntöisesti hyvin hoidettuja. 
 
Tutkielman case-alueena oleva Kytömaan suunnittelualueen pinta-ala on 
n. 46 ha.  
6.2 Kytömaan kaavallinen tilanne 
Suunnittelualueella on voimassa kaupunginvaltuuston 14.6.2004 hyväk-
symä oikeusvaikutteinen yleiskaava YK3. Kytömaan alueelle on lisäksi 
laadittu kaavarunko. Kaavarunko on alueen yleissuunnitelma, jolla ei ole 
oikeusvaikutuksia. Kaavarunko hyväksyttiin kaupunginhallituksessa 
8.8.2005.  
6.2.1 Yleiskaava 
Yleiskaavan mukaan alueelle voidaan sijoittaa pientalovaltaista asumista, 
työpaikkoja ja lähipalveluja. Alueelle on myös osoitettu rautatieasema ja 
laaja lähivirkistysalue. Yleiskaavassa on lisäksi osoitettu alueen halki yh-
dystie/kokoojakatu sekä radan vaikutuksesta meluntorjuntatarve. 
 
Yleiskaavan yleisissä määräyksissä on todettu, että 100 metrin päässä rau-
tatiestä on suunnittelussa otettava erityisesti huomioon rautatiestä aiheutu-
va melu- ja tärinävaikutus sekä pelastustoiminnan vaatimukset. Virkistys-
käytössä olevan alueen meluvyöhykkeelle ulottuvaa reuna-aluetta voi kä-
sitellä suojaviheralueena. 
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KUVA 24 Ote Keravan oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta ja siihen liittyvistä määräyk-
sistä. Kuva Keravan kaupunki, 2009. 
 
Yleiskaavan yleisten määräysten mukaan rakennuspaikkoja saa olla yksi, 
jos tilan koko on vähintään yksi hehtaari. Alueen tilat ovat pääsääntöisesti 
alle hehtaarin, jolloin alueella oleville tiloille ei muodostu yleiskaavan 
määräyksen mukaan rakennuspaikkaa. Yli hehtaarin, mutta alle 9,99 ha 
olevilla tiloilla on yksi rakennuspaikka. Yksi rakennuspaikka tarkoittaa 
asuinrakentamiseen 200 k-m2 ja asumista palvelevien talousrakennusten 
ja aputilojen rakentamiseen 70 k-m2 rakennusoikeutta. Rakennuspaikat 
lasketaan 14.9.1995 voimassa olleesta tilajaosta. 
 
Yleisissä määräyksissä on lisäksi suosituksia, että uudet rakennuspaikat 
tulee pyrkiä sijoittamaan vanhan rakennuskannan yhteyteen ja että asema-
kaavoja laadittaessa tulee ottaa huomioon paikallisesti arvokkaat kulttuu-
rihistorialliset kohteet huomioon käyttäen hyväksi tehtyjä inventointeja. 
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KUVA 25 Kytömaan kaavarunko. Hyväksytty kaupunginhallituksessa 8.8.2005. Kuva 
Keravan kaupunki, 2005. 
6.2.2 Suunnittelualueen kaavarunko 
Kytömaan kaavarungossa on osoitettu rakentamista asumiselle, työnteolle 
ja palveluille. Suunnitelmassa on osoitettu laajat, yhtenäiset virkistysalu-
eet, jotka yhdistävät alueen virkistysreitit etelään ja pohjoiseen. Asuinra-
kentaminen on rakentamattomalla alueella pienkerrostalopainotteista. Ra-
dan läheisyyteen on sijoitettu kerrostalo- ja liikerakentamista. Liikeraken-
tamisen korttelialueille on mahdollista sijoittaa myymälätilaa ja toimisto-
rakentamista. 
 
          
KUVA 26 Otteet Kytömaan kaavarunkosuunnitelman (KR 2165) kaavakartasta ja ha-
vainnekuvasta. Kuva Keravan kaupunki2005. 
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Kaavarungossa on osoitettu monipalvelukeskukselle 5000 k-m2 rakennus-
oikeus. Taaja-asutusalueen rakentaminen on täydennysrakentamista ja 
alueen tiivistämistä. Taaja-asutusalueella olevat katualueet pohjautuvat 
olemassa olevaan verkostoon. Seudullinen yhteys on siirretty taaja-
asutusalueen keskeltä lähemmäs rataa. Kaavarunko on alueen suunnittelun 
rakennevaihtoehto yksi. 
6.3 Valtuuston asuntorakentamisen strateginen muutos 
Kaavarungon tavoitteet muuttuivat asuntorakentamisen osalta valtuuston 
strategiatyössä valtuustokaudella 2005–2008. Uudeksi tavoitteeksi tuli 
pientalorakentamisen mahdollisuuksien lisääminen. Lisäksi haluttiin tur-
vata asuntokannan monipuolisuus. Tarkoituksena oli että asuntotuotannon 
painopiste muuttuu omakoti- ja rivitalorakentamiseksi kerrostalorakenta-
misen sijasta. Tavoitteena on muuttaa tuotantojakauma siten, että 60 % 
asuntotuotannosta on omakoti- ja rivitaloja nykyisen 40 %:n sijasta. Ky-
tömaan kaavarunko perustui tutkittavana olevalla alueella pääosin pienker-
rostaloihin. 
 
Valtuuston strategiamuutoksen vuoksi rakennevaihtoehtoa 1 ei tarkastella. 
6.4 Asemakaavan laadinnan pohjaksi tehdyt rakennevaihtoehdot 2 ja 3 
                      
2 3 
KUVA 27 Kytömaan asemakaavan rakennevaihtoehdot2 ja 3 Kuva Keravan kaupunki/ 
Aila Elo 2009. 
6.4.1 Asuntorakentaminen. 
Molemmissa rakennevaihtoehdoissa asuinrakentaminen on pientalopai-
noitteista. Alueelle sijoitettavat asuintalot ovat pääosin kytkettyjä asuinra-
kennuksia ja rivitaloja, mutta alueelle on sijoitettu myös perinteisiä oma-
kotitaloja. Uudet asuintalot sijoittuvat pääsääntöisesti taaja-asutusalueen 
itäpuolelle. Kerrostalot on sijoitettu liikennealueiden läheisyyteen osin 
joukkoliikenneratkaisujen vuoksi, osin melun vuoksi. Alueella olevaa taa-
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ja-asutusaluetta on täydennetty ja tiivistetty huomoiden mahdollisuuksien 
mukaan alueella olevat rasitetiet. 
6.4.2 Katualueet 
Olemassa olevan Kytömaan taaja-asutusalueen läpi kulkee Kytömaantie. 
Kytömaantie on pääradan vierellä oleva tie Kytömaalta pohjoiseen, joka 
ulottuu aina Järvenpään Ristinummelle asti. Rakennevaihtoehdoissa on 
Kytömaantielle osoitettu uusi linjaus lähemmäs päärataa Kytömaan taaja-
asutusalueen kohdalla. Asutusaluetta palveleva vanha Kytömaantien osa 
on osoitettu taaja-asutusaluetta palvelevaksi katualueeksi. Tämä on huo-
mioitu molemmissa rakennevaihtoehdoissa. Kytömaantien ja Koivulantien 
risteys on muutettu kiertoliittymäksi. Risteyksestä eroavat tiet muuttuvat 
asemakaavalla katualueiksi. 
 
  
KYTÖMAANTIE 
UUDET 
KOKOOJAKADUT 
KYTÖMAANTIEN OSA 
TAAJA-ASUTUSALUEEN TONTTI-
KADUKSI
KOIVULANTIE 
RAKENNEVAIHTOEHTOJEN MONIPALVELUKESKUKSEN SI-
JAINTI MUUTTAA KYTÖMAANTIEN UUTTA KATULINJAUSTA 
KUVA 28 Kytömaan rakennevaihtoehto 2/ Kuvassa on osoitettu seudullisesti palvelevat 
katulinjaukset, aluetta palvelevat kokoojakadut ja tonttikaduksi muuttuva Ky-
tömaantien osa. Keravan kaupunki/ Aila Elo, 2009 
 
Uudelle asutusalueelle on osoitettu kokoojakadut siten, että linjauksessa 
on huomioitu aluetta palveleva joukkoliikenne. Kytömaan alue rakenne-
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taan vaiheittain, jolloin joukkoliikennettä palvelevien kehäteiden rakenta-
misessa tulee huomioida joukkoliikenteen kääntömahdollisuudet. 
 
Kevyen liikenteen väylät on sijoitettu kokoojakatujen molemmille puolil-
le. Poikkeuksena on Kytömaantie, jonka jalankulku- ja pyöräilyalueet ovat 
vain osalla matkaa ajoradan vierellä. Uuden Kytömaantien linjauksen-
tasauskorko on muutettu lähemmäs raideliikenteen tasoa. Tämä mahdollis-
taa kevyen liikenteen sillan rakentamisen pääradan yli. Ajoneuvoliiken-
teen ja kevyen liikenteen väylien välissä ovat erotuskaistat. Alueen kevyen 
liikenteen verkko eriytyy kokoojakaduista osin itsenäisiksi puistoraiteiksi 
ja osin vanhan taaja-asutusalueen tonttikatuja käyttäväksi verkostoksi. 
 
 
KOKOOJAKADUN 
KATUALUEESEEN 
SISÄLTYVÄT 
KEVYEN LIIKENTEEN 
VÄYLÄT 
SEUDULLISESTI 
VÄLITTÄVÄN 
KATUALUEEN 
KEVYT LIIKENNE 
PUISTORAITTI 
TONTTIKATU 
KUVA 29 Kytömaan rakennevaihtoehto 2/Kuvassa on osoitettu kevyen liikenteen laa-
jempien yhteyksien väyläverkosto. Keravan kaupunki/ Aila Elo, 2009 
 
Koivulantien pohjoispuolelle on sijoitettu leveä kevyen liikenteen väylä. 
Kevyen liikenteen väylän ja Koivulantien välille on sijoitettu erotuskaista, 
koska Koivulantie on tärkeä pohjoinen poikittaisväylä Vanhalta Lahden-
tieltä Keravalle. Tämä aiheuttaa liikennettä ja asuinrakentamisen myötä 
Koivulantien liikennemäärä tulee lisääntymään. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
 
 
 
53 
53
Kytömaan olemassa olevan taaja-asutusalueen itäpuolella oleva kokooja-
kadun katualue on leveä. Ajoradan toiselle puolelle on sijoitettu toisistaan 
erotetut kevyen liikenteen väylät ja toiselle puolelle yhdistetty kevyen lii-
kenteen väylä. 
 
 
MONIPALVELU-
KESKUS/ 
RAIDELIIKENTEEN 
SEISAKE 
KAUPPAPALVELUT 
MONIPALVELUKESKUS SIJAITSEE RAKENNEVAIHTOEHDOISSA 
ERI PAIKOISSA 
KUVA 30 Kytömaan rakennevaihtoehto 2/Kuvassa on osoitettu alueelle suunnitellut 
palvelut. Keravan kaupunki/ Aila Elo, 2009 
 
Joukkoliikenteen ratkaisut ovat molemmissa vaihtoehdoissa samat. Suun-
nitelmissa on huomioitu raideliikenteen seisakkeet sekä niiden tarvitsemat 
liityntäpysäköintipaikat. Alueella on tilavaraus myös polkupyörille. Sei-
sakkeen läheisyyteen on mahdollista sijoittaa linja-autopysäkki. 
6.4.3 Palvelut 
Koivulantien pohjoispuolelle Kytömaantien risteyksen läheisyyteen on 
osoitettu liiketilaa esimerkiksi päivittäistavarakaupalle. Suunnittelualueel-
ta on varattu korttelialue myös julkiselle rakentamiselle. Monipalvelukes-
kuksessa voi olla mm. koulu, päiväkoti, neuvola ja alueen asukkaiden yh-
teiskäyttöön tarkoitetut tilat. Alueen monipalvelukeskus on osoitettu ra-
kennevaihtoehdoissa 2 ja 3 eri paikkoihin. 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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6.4.4 Viheralueet 
Alueen luonnonympäristö ja viheralueet on jätetty mahdollisimman eheik-
si. Alueen viherkäytävät jatkuvat etelään ja pohjoiseen. Alueen keskellä 
ovat Myllypuron lehto ja Myllypuro. 
 
 
MYLLYPURON 
LEHTO 
SUOJAVIHERALUE 
ALUEPUISTO 
KUVA 31 Kytömaan rakennevaihtoehto 2/Kuvassa on osoitettu alueen virkistys- ja suo-
javiheralueet. Keravan kaupunki/ Aila Elo, 2009 
 
Monipalvelukeskuksen yhteydessä on molemmissa vaihtoehdoissa 60 x 
100 metrin kenttä 
6.5 Rakennevaihtoehtojen 2 ja 3 eroavuudet 
Tarkasteltavien rakennevaihtoehtojen suurimmat erot aiheuttavat alueelle 
sijoitettavan monipalvelukeskuksen ja siihen oleellisesti liittyvän kentän 
sijainti. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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6.5.1 Monipalvelukeskuksen sijainti 
…  
2 3 
KUVA 32 Monipalvelukeskuksen sijainti rakennevaihtoehdoissa 2 ja 3. Kuva Keravan 
kaupunki/ Aila Elo 2009. 
 
2-vaihtoehto 
Monipalvelukeskus sijaitsee taaja-asutusalueen ja Myllypuron lehdon itä-
puolella. Monipalvelukeskus on uuden kokoojakadun vierellä. Keskuksen 
pohjoispuolelle on sijoitettu kenttäalue ja länsipuolelle aluepuisto. 
 
3-vaihtoehto 
Monipalvelukeskus sijaitsee taaja-asutusalueen länsipuolella ja uuden Ky-
tömaantien linjauksen vieressä. Kenttäalue on sijoitettu monipalvelukes-
kuksen pohjoispuolelle. 
6.5.2 Katualueet 
    
KUVA 33 Katualueet rakennevaihtoehdoissa 2 ja 3. Kuva Keravan kaupunki/ Aila Elo 
2009. 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
 
 
 
56 
56
 
2-vaihtoehto 
Kytömaantien linjauksen lähtö Koivulantien risteyksestä pohjoiseen on 
pidetty ennallaan. Tien linjausta on muutettu nykyisestä linjauksesta taaja-
asutusalueen kohdalla ja ohjattu sen jälkeen rata-alueen viereen. 
 
Muutettuun Kytömaantien linjaukseen tukeutuvat kerrostalojen ja pienker-
rostalojen korttelialueet sekä liikerakentamisen korttelialueet. 
 
3-vaihtoehto 
Kytömaantien linjaus on ohjattu heti Koivulantien risteyksestä kohti rata-
aluetta. Muutettuun Kytömaantien linjaukseen tukeutuvat kerrostalojen 
korttelialue, monipalvelukeskus ja sen viereinen kenttäalue. Vanhan Ky-
tömaantien linjauksen eteläpäässä ovat tonttiliittymät risteyksen vierellä 
olevalle liiketilalle ja monipalvelukeskukselle. 
6.5.3 Asuntorakentaminen 
    
KUVA 34 Asuntorakentaminen rakennevaihtoehdoissa 2 ja 3. Kuva Keravan kaupunki/ 
Aila Elo 2009. 
 
2-vaihtoehto 
Kerrostalorakentaminen sijoittuu Kytömaantien uuden linjauksen molem-
mille puolille.  
 
3-vaihtoehto 
Kerrostalorakentaminen sijoittuu Kytömaantien uuden linjauksen etelä-
puolelle. Uuden kokoojakadun länsipuolelle on sijoitettu paritalorakenta-
mista ja kytkettyjä rakennuksia. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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6.6 Rakennevaihtoehdot 2 ja 3 lukuina 
Ensimmäisessä sarakkeessa on osoitettu käyttötarkoitukset erilaisille alu-
eille. Toisessa sarakkeessa on osoitettu rakentamisen sallittu määrä tai alu-
een pinta-ala. 
 
TAULUKKO 5 2-vaihtoehdon rakennusoikeudet ja pinta-alat. Aila Elo, 2009. 
2-VAIHTOEHTO 
KORTTELIALUEET RAKENNUSOIKEUS (k-m2) 
Pientalot (AO, AR, AP) 55 265 
Kerrostalot (AK) 15 370 
Liiketila (K) 1 000 
Monipalvelukeskus (Y) 7 000 
ALUEET PINTA-ALA (m2) 
Viheralueet (V, VL) 66 350 
Suojaviheralueet (EV) 16 700 
Kokoojakadut 16 050 
Tonttikadut 14 700 
Kevyen liikenteen väylät 4 890 
Puistoraitit 2 100 
 
TAULUKKO 6 3-vaihtoehdon rakennusoikeudet ja pinta-alat. Aila Elo, 2009. 
3-VAIHTOEHTO 
KORTTELIALUEET RAKENNUSOIKEUS(k-m2)  
Pientalot (AO, AR, AP) 72 065 
Kerrostalot (AK) 8 000 
Liiketila (K) 1 000 
Monipalvelukeskus (Y) 7 000 
ALUEET PINTA-ALA (m2) 
Viheralueet (V, VL) 62 450 
Suojaviheralueet (EV) 11 300 
Kokoojakadut 16 750 
Tonttikadut 15 650 
Kevyen liikenteen väylät 4 890 
Puistoraitit 2 100 
 
Rakentamisen erot rakennevaihtoehtojen välillä ovat pientalo- ja kerrosta-
lorakentamisessa. Vaihtoehdossa 2 rakennetaan pientaloja 6 195 k-m2 vä-
hemmän kuin vaihtoehdossa 3. Kerrostalojen rakennusoikeus on 2-
vaihtoehdossa 10 070 k-m2 enemmän kuin 3-vaihtoehdossa. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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Suunnitelmissa tulee huomioida asuntokannan monipuolisuus. Asuinra-
kentamisessa omakoti- ja rivitalojen määrän suhde kerrostalorakentami-
seen on 2-vaihtoehdossa 78,2 % ja 3-vaihtoehdossa 92,1 %. 
 
Rakennettavia katualueita on hiukan vähemmän 2-vaihtoehdossa. Ero on 
n. 1650 m2. Viher- ja suojaviheralueita on n. 9 300 m2 enemmän 
2-vaihtoehdossa. 
6.7 Kytömaan alueen asukaskysely 
Opinnäytetyössä etsittiin elinympäristön laatutavoitteisiin vaikuttavia teki-
jöitä. Elinympäristön laatuun vaikuttavat mm. terveellisyys, turvallisuus, 
viihtyisyys, palvelujen saatavuus ja yhteisöllisyys. Ympäristön laadun pa-
rantamiseen vaikuttavat osa-alueet jaettiin 5-12 laatumittariin. Kyselyjen 
laatumittarit laadittiin rakentamisen suunnittelujärjestelmän, asiantunti-
juuden, kokemuksen ja vuorovaikutuksen perusteella. 
 
Asukaskysely oli sosiaalisten vaikutusten arvioimista. Asukaskyselyn 
avulla voitiin arvioida ihmisten arvomaailmaa ja tiettyjen osatekijöiden 
vaikutuksia asumiseen. Kysely todisti, että asukkaat halusivat vaikuttaa 
omaan elinpiiriinsä. Asukkailta saatiin tietoa heidän omasta elinpiiristään 
ja siihen vaikuttavista asioista. He antoivat oman tietämyksensä ja koke-
muksensa, sillä ihmisille on tärkeää oman elämän hallinta, asioihin vaikut-
taminen ja yhteisöön kuulumisen tunne. Vuoropuhelun tuloksena saatiin 
arvokasta tietoa muutosvaikutuksien merkityksestä ja niiden vaikutuksista 
vaihtoehtoisiin ratkaisumalleihin. 
 
Asukaskysely lähetettiin alueen maanomistajille ja alueen haltijoille, yh-
teensä 80 asukkaalle. Kaikki maanomistajat eivät asuneet Kytömaalla 
vaan heitä asui muualla Keravalla sekä muissa kaupungeissa. Vastauspro-
sentti kaikille asukkaille lähetetyistä kyselyistä oli 21,3 %. Jos vastauksien 
määrää vertaa alueella asuvien määrään, niin silloin vastausprosentti oli 
53,6 %. 
 
Asukkaalta kysyttiin ikä, sukupuoli, perhekoko, koulutus, etäisyys työ-
paikkaan, asunnon hallintamuoto ja alueella asumisen aika vuosissa. Vas-
taajat olivat 18-64 -vuotiaita. Heidän koulutuksensa vaihtelivat peruskou-
lusta ylempään korkeakoulututkintoon. Vastaajista kaksi kolmasosaa on 
asunut alueella yli 25 vuotta. Asunnon hallintamuoto oli melkein kaikilla 
omistusasunto ja asunnon perhekoko oli 53 % vähintään kaksi. 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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6.7.1 Asukkaiden koettu terveellisyys 
 
KUVA 35 Asukaskysely terveellisyydestä. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille 
opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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KUVA 36 Asukaskyselyn vastaukset koetusta terveellisyydestä. Kysely on tehty Keravan 
Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila 
Elo, 2009. 
 
Asukkaiden koettu terveellisyys oli, että alue oli hyvä tai erittäin hyvä il-
man, luonnonympäristön läheisyyden ja käytön osalta. Ympäristön siisteys 
ja veden laatu olivat melkein kaikkien mielestä hyviä tai erittäin hyviä. 
Veden huono laatu johtui kesäkaivon arvioinnista. 
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Enemmistöä eivät ympäristöhäiriöt vaivanneet. Ympäristöhäiriöistä tärinä 
vaikutti 20 % ja melu 27 % kaikista vastaajista. Vastaajista 28.6 % piti ul-
koilureittimahdollisuuksia huonona tai erittäin huonona, vaikka ulkoilu-
reitteihin oltiin muuten pääsääntöisesti tyytyväisiä. Liikuntapaikat ja nii-
den helppo saavutettavuus oli 57 % mukaan huonot tai erittäin huonot. 
Alueen palvelujen saavutettavuus oli 80 %:n mielestä erittäin huono. 
 
Yhteisöön kuuluminen, osallistuminen ja vuorovaikutus olivat alueella 
hyviä, sillä niihin oltiin pääsääntöisesti tyytyväisiä. 
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KUVA 37 Asukaskyselyn perusteella tärkeimmäksi arvioidut terveellisyyden laatumitta-
rit. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asema-
kaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Asukaskyselyn mukaan tärkein terveellisyys-laatumittari on luonnonym-
päristön läheisyys. Sitä piti tärkeimpänä laatumittarina 50 % vastaajista. 
Palvelujen saatavuus ja ilman laatu olivat tärkeimpiä viidennekselle vas-
taajista ja veden laatu oli tärkein 10 % vastaajista. 
 
Ilman laatu oli ilmoitettu useimmissa vastauksissa tärkeäksi koetun ter-
veellisyyden laatumittariksi. Luonnonympäristön läheisyys, palvelujen 
saatavuus ja veden laatu olivat myös tärkeimpien joukossa. Ympäristön 
siisteys ja kevyen liikenteen esteetön kattava verkko olivat useimmille ter-
veydellisesti tärkeämpiä kuin luonnonympäristön käyttö. 
 
Tärinä, melu ja ulkoilureitit eivät olleet viiden tärkeimmäksi koetun ter-
veellisyys-laatumittarin joukossa. Ympäristöhäiriöiden kokeminen on sub-
jektiivista. Kokemisen ärsytyskynnykseen saattaa vaikuttaa monta asiaa 
kuten esimerkiksi kokemisen tuttuus ja huoli omaisuuden arvon alenemi-
sesta. Alueella on asuttu pitkään ja ympäristöhäiriöt ovat aina kuuluneet 
elinympäristöön.  
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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KUVA 38 Asukaskyselyn terveellisyys-laatumittareiden tärkeysjärjestys. Laatumittarit, 
joita oli arvotettu viiden tärkeimmän joukkoon, ovat punaisen viivan alapuo-
lella. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja ase-
makaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Ilman ja veden hyvä laatu vaikuttavat oleellisesti terveellisyyteen. Veden 
laatu on Suomessa yleisesti ottaen hyvää ja vahinkoja veden laadulle sat-
tuu harvoin. Nokialla marraskuussa 2007 sattunut vesikriisi kuitenkin 
osoitti, että järjestelmä ei ole aukoton. Asukaskyselyn terveellisyys-
laatumittareista merkitseviksi laadun kannalta muodostuivat luonnonym-
päristön läheisyys, palvelujen saavutettavuus, ympäristön siisteys ja estee-
tön kevyen liikenteen verkko. 
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KUVA 39 Asukaskyselyn vastaukset terveellisyyden laatumittareiden vaikutuksesta 
asuinpaikan valintaan. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opin-
näytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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Terveellisyys laatumittareista vaikuttivat asuinpaikan valintaan eniten ve-
den laatu, ilman laatu, luonnonympäristön läheisyys ja sen käyttö sekä 
ympäristön siisteys. 
6.7.2 Asukkaiden koettu turvallisuus 
 
KUVA 40 Asukaskysely turvallisuudesta. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille 
opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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KUVA 41 Asukaskyselyn vastaukset koetusta turvallisuudesta. Kysely on tehty Keravan 
Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila 
Elo, 2009. 
 
Asukkaiden kokema turvallisuus on hyvä. Omatoimisen liikkumisen mah-
dollisuus alueella pidettiin joko erittäin hyvänä tai hyvänä. Alue on koettu 
turvallisena myös moottoriajoneuvon kuljettavan kannalta. Jalankulkijana 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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turvallisuuden koki huonoksi päivällä yksi kolmasosa ja yöllä jo melkein 
puolet vastaajista. 
 
Yöllä liikkuminen oli kaikista vastauksista turvallisuuden kannalta huo-
noin. Kulkualueiden pinnan tasaisuus ja kulkualueiden pintamateriaalin 
laatu olivat huonot n. 36 % mielestä. Saatujen vastauksien mukaan alueel-
la pyörällä liikkuminen on hieman turvallisempaa kuin jalankulkijana liik-
kuminen.  
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KUVA 42 Asukaskyselyn perusteella tärkeimmäksi arvioidut turvallisuuden laatumitta-
rit. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asema-
kaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Jalankulkijan turvallisuus koettiin tärkeimmäksi, sillä se oli 37 % mielestä 
tärkein turvallisuus-laatumittari. Seuraavaksi tärkein laatumittari oli 27 % 
mukaan mahdollisuus omatoimiseen liikkumiseen. 
 
Jalankulkijaan kohdentuvat myös jalkaisin yksin yöllä ja kulkualueiden 
puhtaanapito laatumittarit. Nämä molemmat olivat tärkeimpiä mittareita 
turvallisuudelle 9 % vastaajista  
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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TURVALLISUUS - TÄRKEYSJÄRJESTYS
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KUVA 43 Asukaskyselyn turvallisuus-laatumittareiden tärkeysjärjestys. Laatumittarit, 
joita on arvotettu viiden tärkeimmän joukkoon, ovat punaisen viivan alapuo-
lella. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja ase-
makaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Turvallisuus laatumittareista asuinpaikan valintaan vaikutti vahvasti jalan-
kulkijan näkökanta. Tärkeitä asioita olivat kulkualueiden puhtaanapito, ka-
tuvalaistus, omatoimisen liikkumisen mahdollisuus sekä kulkualueiden 
pintamateriaalin laatu ja tasaisuus. 
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KUVA 44 Asukaskyselyn vastaukset turvallisuus-laatumittareiden vaikutuksesta asuin-
paikan valintaan. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäyte-
työtä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
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6.7.3 Asukkaiden koettu viihtyisyys 
 
KUVA 45 Asukaskysely turvallisuudesta. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille 
opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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KUVA 46 Asukaskyselyn vastaukset koetusta viihtyisyydestä. Kysely on tehty Keravan 
Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila 
Elo, 2009. 
 
Kytömaan asukaskyselyyn vastanneista 43 % oli sitä mieltä, että alueen 
ympäristö houkuttelee liikkumaan. Ympäristöä pidettiin siistinä ja viher-
alueiden sekä luonnonympäristön määrää ja laatua pidettiin pääsääntöises-
ti hyvänä. Myös kulkualueisiin oltiin tyytyväisiä. 
 
Kytömaalaiset pitävät aluettaan selkeänä, sillä suunnistamisvaikeuksia en-
nustettiin olevan vain 23 % alueella vierailevilla. Alueella olevien katu-
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alueiden viheristutukset koettiin huonoiksi tai erittäin huonoiksi melkein 
kaikissa vastauksissa. 
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KUVA 47 Asukaskyselyn perusteella tärkeimmäksi arvioidut viihtyisyyden laatumittarit. 
Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaa-
van laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Tärkeimmäksi viihtyisyyteen vaikuttavaksi laatumittariksi 67 % osuudella 
pidettiin luonnonympäristön määrää ja laatua. Viheralueiden määrä ja laa-
tu, ympäristön siisteys ja alueen rakennusten historian näkyminen olivat 
muut tärkeimmät viihtyisyyttä lisäävät laatutekijät. 
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KUVA 48 Asukaskyselyn viihtyisyys-laatumittareiden tärkeysjärjestys. Laatumittarit, 
joita on arvotettu viiden tärkeimmän joukkoon, ovat punaisen viivan alapuo-
lella. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja ase-
makaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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Pysäköintialueiden sijainnilla oli merkitystä asuinpaikan valintaan, mutta 
pysäköintialueiden viheristutuksilla ei ollut niin suurta merkitystä. Sen si-
jaan alueen selkeys oli suurimmalle osalle merkittävä valintaperuste. 
 
Viihtyisyys laatumittareista vaikuttivat asuinpaikan valintaan luonnonym-
päristön määrä ja laatu, ympäristön siisteys, kulkualueiden pintamateriaa-
lin laatu ja pinnan tasaisuus, ympäristön houkuttelevuus liikkumaan, alu-
een ja rakennusten historian näkyminen sekä viheralueiden määrä ja laatu. 
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KUVA 49 Asukaskyselyn vastaukset viihtyisyys-laatumittareiden vaikutuksesta asuin-
paikan valintaan. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäyte-
työtä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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6.7.4 Asukkaiden koettu palvelujen saatavuus 
 
KUVA 50 Asukaskysely palvelujen saatavuudesta. Kysely on tehty Keravan Kytömaan 
asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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KUVA 51 Asukaskyselyn vastaukset koetusta palvelujen saatavuudesta. Kysely on tehty 
Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista 
varten. Aila Elo, 2009. 
 
Kytömaan asukkaiden koettu palvelujen saatavuus oli huono tai erittäin 
huono. Ainoa laatumittari, jossa ei ole koettu erittäin huonoa palvelua oli 
kevyen liikenteen kunnossapito. Vastaajista 66 % oli sitä mieltä, että pal-
velut olivat kevyen liikenteen saavutettavissa. 
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Palvelujen saatavuus - laatumittarit tärkein
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KUVA 52 Asukaskyselyn perusteella tärkeimmäksi arvioidut palvelujen saatavuus -
laatumittarit. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä 
ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Palvelujen saatavuuden tärkeimmät laatumittarit hajautuivat. Koettujen 
palvelujen tärkeimmäksi muodostui koulupalveluiden määrä 23 %. Ikään-
tyneiden palvelutarjonnan huomioiminen, palvelut joukkoliikenteen saa-
vutettavissa ja kauppapalvelut olivat tärkeimpiä 22 % vastaajista. Päiväko-
tipalveluiden saatavuus oli tärkein 11 % vastaajista. 
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KUVA 53 Asukaskyselyn palvelujen saatavuus -laatumittareiden tärkeysjärjestys. Laa-
tumittarit, joita on arvotettu viiden tärkeimmän joukkoon, ovat punaisen vii-
van alapuolella. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyö-
tä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Kauppapalveluiden saatavuus oli muita tärkeämpi palvelu. Sitten olivat 
päivähoito- ja koulupalvelut. Vähiten tärkeiksi koettiin palvelujen saavu-
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tettavuus kevyellä liikenteellä sekä palvelutarjonnan huomioiminen aikui-
sille (18–64 -vuotiaille). Palvelutarjonnan saatavuutta pidettiin kohtuulli-
sen tärkeänä lapsille ja nuorille sekä ikääntyneille. 
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KUVA 54 Asukaskyselyn vastaukset palvelujen saatavuus -laatumittareiden vaikutuk-
sesta asuinpaikan valintaan. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille 
opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Asuinpaikan valinnassa palvelujen saatavuuden kannalta olivat erittäin 
tärkeitä kauppapalvelut. Palvelujen tuli olla kevyen liikenteen ja joukko-
liikenteen saavutettavissa. Kevyen liikenteen tärkeys vaikutti myös siihen, 
että kevyen liikenteen kunnossapitoon kiinnitettiin huomiota. 
6.7.5 Asukkaiden koettu yhteisöllisyys 
 
KUVA 55 Asukaskysely yhteisöllisyydestä. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkail-
le opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
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KUVA 56 Asukaskyselyn vastaukset koetusta yhteisöllisyydestä. Kysely on tehty Kera-
van Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. 
Aila Elo, 2009. 
 
Kytömaan alueen rauhallisuus oli kaikkien vastanneiden mukaan hyvä tai 
erittäin hyvä. Alueen naapurisovun on koettu olevan pääsääntöisesti hyvää 
tai erittäin hyvää kuten myös alueella olevan luottamuksen sekä alueen 
suvaitsevaisuuden ja yhteishengen. Alueen tukiverkosto oli ainoa yhteisöl-
lisyyden laatumittari, jonka yli kolmannes vastaajista piti huonona. 
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KUVA 57 Asukaskyselyn perusteella tärkeimmäksi arvioidut yhteisöllisyys laatumittarit. 
Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja asemakaa-
van laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Tärkeimpänä yhteisöllisyyden laatumittarina pidettiin alueen rauhallisuut-
ta. Vastaajista 70 % nimesi sen tärkeimmäksi yhteisöllisyyden laatumitta-
riksi. Naapurisopu oli tärkeimpänä yhteisöllisyyden laatumittarina 30 % 
vastaajista. 
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YHTEISÖLLISYYS - TÄRKEYSJÄRJESTYS
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KUVA 58 Asukaskyselyn yhteisöllisyys laatumittareiden tärkeysjärjestys. Laatumittarit, 
joita on arvotettu viiden tärkeimmän joukkoon, ovat punaisen viivan alapuo-
lella. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opinnäytetyötä ja ase-
makaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Alueen rauhallisuus oli kaikilla vastaajilla kolmen tärkeimmän yhteisölli-
syys-laatumittarin joukossa. Naapurisopu ja alueen yhteishenki olivat suu-
rimmalle osalle vastanneista tärkeitä. Vähiten tärkeäksi koettiin alueen su-
vaitsevaisuus. 
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KUVA 59 Asukaskyselyn vastaukset yhteisöllisyys laatumittareiden vaikutuksesta 
asuinpaikan valintaan. Kysely on tehty Keravan Kytömaan asukkaille opin-
näytetyötä ja asemakaavan laatimista varten. Aila Elo, 2009. 
 
Asuinpaikan valinnassa alueen rauhallisuus on yhteisöllisyyden erittäin 
merkittävä laatumittari. Lisäksi asuinalueen valinnassa pidettiin merkittä-
vänä naapurisopua, alueella olevaa luottamusta sekä alueen yhteishenkeä. 
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Ikäihmisten palvelujen saavutettavuus 
Lasten ja nuorten palvelujen saavutettavuus 
Nykyiset vahvuudet 
 
Luonnonläheisyys 
Omatoimisen liikkumisen mahdollisuus 
Ympäristön siisteys 
Ympäristö houkuttelee liikkumaan 
Tulevaisuuden uhkat 
 
Turvattomuus (alueen läpiajo) 
Palveluiden toteutumattomuus 
Alueen toteuttaminen viivästyy 
Esteettömyyden toteutumattomuus 
Tulevaisuuden mahdollisuudet 
 
Helppo liikkua luonnon läheisesti 
Viherympäristö kotiovelta 
Palvelut saavutettavissa joukkoliikenteellä ja 
kevyen liikenteen väylillä. 
Alue vauvasta vaariin esteettömyydellä 
Vanhojen tilojen pehmeä uudistaminen - puutarha-
maisuuden säilymisestä alueen rikkaus. 
KUVA 60 Kytömaan alue nelikenttäanalyysi. Analyysi on tehty kyselyjen ja haastattelu-
jen pohjalta. Aila Elo, 2009 
6.8 Laatu vuorovaikutteisessa suunnittelussa 
Elinympäristömme on jatkuvasti erilaisin syklein muuttuva monimutkai-
nen toimintaympäristö. Kaavoituksen vuorovaikutteisen suunnittelun kaut-
ta elinympäristön erilaisia muuttujia voidaan huomioida. Kaavoitusproses-
si on monivaiheinen ja osallistumisen mahdollisuuksia on useita. Kaavan 
tavoitteet, sisältö, vaikutuksen arvioinnit ja tavoitteellinen aikataulu kerro-
taan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kaavoituksen tullessa vireille. 
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kuten myös kaavaluonnoksista 
pyydetään osallisten mielipiteet. Merkittävistä kaavoista pidetään lisäksi 
tarvittava määrä yleisötilaisuuksia. 
6.9 Asukkaiden odotukset laadusta 
Osallisten aktiivisuus riippuu paljolti kaavan merkittävyydestä ja toteutuk-
sen vaikutuksista. Yhtenä vuorovaikutuksen keinona on ns. gåtur eli kaa-
vakävely. Kaavakävelyllä tutustutaan alueeseen, sen asukkaisiin ja heidän 
näkemyksiinsä alueen kehittämisestä. 
6.9.1 Kaavakävelyt 
Kaavoitettavana olevaan alueeseen tutustuttiin kaavakävelyin, jossa selvi-
tettiin alueen nykytilaa ja alueella asuvien ajatuksia tulevaan rakentami-
seen.  
 
Kytömaan alueelle tehtiin kaavakävelyt samoihin aikoihin kuin alueen 
asukaskyselyt. Kytömaan alueeseen tutustuminen jaettiin kolmeen osaan. 
Kaikille Kytömaan asukkaille oli tiedotettu kävelyjen ajankohdat ja kaikil-
la oli mahdollisuus osallistua kaikkiin kolmeen kaavakävelyyn. 
 
Kaavakävelyjen yhteydessä tarkennettiin alueen kehittämistarpeita. Kaa-
vakävelyjen yhteydessä esitettyyn kysymykseen uudisrakentamiseen suh-
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tautumisesta ja uusien asukkaiden alueelle tulosta oli yllättävä. Vain yksi 
seitsemästätoista oli harmistunut alueen rakentamissuunnitelmista Osin 
muutosvastarinnan vähäisyyteen saattaa olla alueen hidas suunnittelupro-
sessi, sillä alueen rakentamista on suunniteltu jo 1980-luvulta lähtien. 
 
Alueelle suunniteltava muutos ei pelottanut, mutta asukkaat olivat huolis-
saan alueen läpi kulkevan Kytömaantien turvallisuudesta, sillä alueella 
ajetaan kovaa nopeusrajoituksista huolimatta. Alueen läpi johtava Kytö-
maantie on mutkitteleva, mäkinen ja kapea hiekkatie, jossa ajonopeudet 
kasvavat suuriksi. Lisäksi alueen eteläpuolella olevaa risteystä pidettiin 
vaarallisena. 
 
Suunnittelualueen läpi kulkee iso avo-oja, joka johtaa pääradan länsipuo-
lella olevalta Virrenkulman alueelta sadevedet Myllypuron kautta Kera-
vanjokeen. Avo-oja on ohjattu putkeen vain pienellä matkalla. Sadevedet 
aiheuttavat ajoittain muutamassa paikassa Kytömaan taaja-asutusalueella 
tulvimista. 
 
Kytömaantien läheisyydessä olleelle peltoalueelle tehtiin moottoritien ra-
kentamisen yhteydessä maantäyttöä. Maantäyttö lopetettiin, koska maa-
massojen painolla alkoi olla merkitystä pääradan vakavuudelle. Alueella 
sijaitsee muuntamo. 
 
Kaavakävelyjen seurauksena suunnittelussa tulee huomioida Kytömaan-
tien linjaus ja mitoitus, kevyen liikenteen väylien sijoitus, alueella oleva 
kokoojakatujen risteys sekä hulevesien käsittely. 
6.9.2 Asukaskyselyn laatumittareiden vaikutus asuinpaikan valintaan 
Asuinpaikan valinnassa asukkaat kiinnittivät huomiota luonnonympäris-
töön ja sen käyttömahdollisuuteen. Merkittäviä olivat luonnonympäristön 
läheisyys, määrä ja laatu sekä ulkoilureitit. Myös viheralueiden määrä ja 
laatu olivat tärkeitä. Ympäristön haluttiin olevan lisäksi rauhallinen, siisti 
ja liikkumaan houkutteleva. 
 
Kauppapalveluiden tuli olla kevyen liikenteen tai joukkoliikenteen saavu-
tettavissa. Kevyen liikenteen väylät olivat tärkeitä asuinpaikan valinnassa, 
sillä jalankulkijan näkökulma oli merkittävä. Omatoiminen liikkuminen 
oli tärkeää ja kevyen liikenteen väylissä pidettiinkin erittäin merkittävinä 
valintakriteereinä kunnossapitoa, kulkualueiden pintamateriaalien laatua ja 
pinnan tasaisuutta. Myös alueen katuvalaistusta pidettiin tärkeänä. 
 
Alueen tuli olla kerroksellinen eli alueen ja rakennusten historia tuli nä-
kyä. Alueen kunnallistekniikan tuli olla myös kunnossa, sillä veden laatua 
pidettiin tärkeänä. Asuinpaikan valintaan vaikuttivat ilman laadun lisäksi 
alueen yhteishenki, alueella oleva luottamus ja naapurisopu. Asukkaana 
tuli tuntea kuuluvansa yhteisöön. 
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6.10 Asiantuntijoiden odotukset laadusta 
Asiantuntijoille tehtiin sama kysely kuin asukkaille. Asiantuntijat ottivat 
kantaa vain laatumittareiden tärkeysjärjestykseen sekä asuinpaikan valin-
taan vaikuttaviin laatumittareihin. 
 
Laatumittareiden tärkeysjärjestyksestä on otettu huomioon vain erittäin 
merkittävät laatumittarit ja niistä eniten pisteitä saaneet. 
6.10.1 Asiantuntijakyselyn laatumittareiden tärkeysjärjestys ja vaikutus yhdessä asuk-
kaiden valintojen kanssa 
Terveellisyys 
Asiantuntijat: Asiantuntijat kiinnittivät selkeästi eniten huomiota terveel-
lisyys laatumittareista ilman laatuun. Seuraavaksi tärkeimmiksi arvioitiin 
melun vaikutus ja palvelujen saavutettavuus. Veden laatu, ympäristön siis-
teys ja tärinän vaikutus huomioitiin myös tärkeiksi terveellisyyteen vaikut-
taviksi laatumittareiksi, vaikka niiden tärkeys ilman laatuun oli vain noin 
puolet. 
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TERVEELLISYYS LAATUMITTARIT/
Asukkaiden ja asiantuntijoiden arvioima laatumittareiden tärkeys
Viiden tärkeimmän mittarin 
yhteenlaskettu pistemäärä 
laatumittareittain
KUVA 61 Kytömaan asukas- ja asiantuntijakysely. Asukkaiden ja asiantuntijoiden yh-
distetyt terveellisyys laatumittari. Aila Elo, 2009 
 
Asukkaat ja asiantuntijat: Asiantuntijoiden tärkeinä pitämät ympäristö-
häiriöt eivät muuttaneet tärkeimmäksi koettua laatumittaria, ilman laatua. 
Toiseksi tärkeimmäksi nousi palvelujen saavutettavuus ohi seuraavina tu-
levien veden laatu ja luonnonympäristön käytön laatumittareiden. 
 
Turvallisuus 
Asiantuntijat: Turvallisuus laatumittareista ylivoimaisesti tärkein oli ja-
lankulkijan näkökulman laatumittari. Seuraavaksi tärkeimmät olivat katu-
valaistus ja päivällä sekä yöllä yksin jalkaisin liikkuminen. 
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TURVALLISUUS LAATUMITTARIT/
Asukkaiden ja asiantuntijoiden laatumittareiden tärkeysarvot
Viiden tärkeimmän mittarin 
yhteenlaskettu pistemäärä 
laatumittareittain
KUVA 62 Kytömaan asukas- ja asiantuntijakysely. Asukkaiden ja asiantuntijoiden yh-
distetyt turvallisuus laatumittarit. Aila Elo, 2009 
 
Asukkaat ja asiantuntijat: Turvallisuus laatumittareista jalankulkijan 
asema oli tärkein myös yhdistelyssä asukkaiden ja asiantuntijoiden kysely-
tuloksessa. Seuraavaksi tärkein oli jalkaisin yksin yöllä, joka nousi toisek-
si ohi pyöräilijän laatumittarin. Kevyen liikenteen mittarit olivat tärkeitä. 
 
Viihtyisyys 
Asiantuntijat: Viihtyisyys laatumittareista tärkein oli viheralueiden määrä 
ja laatu sekä ympäristön siisteys. Seuraavaksi tärkeimpänä pidettiin luon-
nonympäristön määrää ja laatua. Tärkeitä olivat myös katualueiden vihe-
ristutukset, alueen selkeys, kulkualueiden pinnan tasaisuus ja pysäköinti-
alueiden sijainti. 
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VIIHTYISYYS  LAATUMITTARIT/
Asukkaiden ja asiantuntijoiden laatumittareiden tärkeysarvot
Viiden tärkeimmän mittarin 
yhteenlaskettu pistemäärä 
laatumittareittain
KUVA 63 Kytömaan asukas- ja asiantuntijakysely. Asukkaiden ja asiantuntijoiden yh-
distetyt viihtyisyys laatumittarit. Aila Elo, 2009. 
 
Asukkaat ja asiantuntijat: Viihtyisyys laatumittareiden tärkeimmäksi 
nousi ympäristön siisteys ohi asukkaiden arvottaman ”luonnonympäristön 
määrä ja laatu” viihtyisyys-laatumittarin. Seuraavina olivat luonnonympä-
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ristön ja viheralueiden määrä ja laatu. Viheralueet ja siisteys olivat tär-
keimmät. 
 
Palvelujen saatavuus 
Asiantuntijat: Asiantuntijoiden mielestä tärkein palvelujen saatavuus oli 
palvelut kevyen liikenteen saavutettavuus. Melkein yhtä tärkeänä pidettiin 
palveluiden saavutettavuutta joukkoliikenteellä. Erittäin tärkeitä olivat 
myös palvelutarjonnan huomioiminen lapsille ja nuorille sekä ikääntyneil-
le. Palveluista kauppapalvelut oli tärkein palvelu. 
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PALVELUJEN SAATAVUUS LAATUMITTARIT/
Asukkaiden ja asiantuntijoiden arvioima pistemäärä laatumittareittan
Viiden tärkeimmän 
mittarin yhteenlaskettu 
pistemäärä …
KUVA 64 Kytömaan asukas- ja asiantuntijakysely. Asukkaiden ja asiantuntijoiden yh-
distetyt palvelujen saatavuus laatumittarit. Aila Elo, 2009. 
 
Asukkaat ja asiantuntijat: Yhdistetyssä kyselyjen vastauksissa tärkein 
oli kauppapalvelujen määrä, kuten asukaskyselyn tuloksena. Yhdistetyt 
vastaukset kuitenkin nostivat joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen seu-
raavaksi tärkeimmiksi laatumittareiksi yhdessä päiväkotipalvelujen mää-
rän kanssa. 
 
Yhteisöllisyys 
Asiantuntijat: Yhteisöllisyydessä merkittävimmät laatumittarit olivat alu-
een rauhallisuus ja naapurisopu. Kolmanneksi tärkeimmäksi nousi alueen 
suvaitsevaisuus. 
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YHTEISÖLLISYYS LAATUMITTARIT/
Asukkaiden ja asiantuntijoiden arvioima laatumittareiden tärkeys
Kolmen tärkeimmän mittarin 
yhteenlaskettu pistemäärä 
laatumittareittain
KUVA 65 Kytömaan asukas- ja asiantuntijakysely. Asukkaiden ja asiantuntijoiden yh-
distetyt yhteisöllisyys laatumittarit. Aila Elo, 2009. 
 
Asukkaat ja asiantuntijat: Yhteisöllisyydessä tärkeimpinä laatumittarei-
na pidettiin alueen rauhallisuutta ja naapurisopua. Ne olivat myös asukas-
kyselyjen tärkeimmät laatumittarit. Yhdistetty asukas- ja asiantuntija-
kysely nosti alueen tuliverkosto-laatumittarin ohi alueen yhteishenki-
laatumittarin. Alueen yhteishenkikin koettiin tärkeäksi. Se oli neljänneksi 
tärkein. 
6.10.2 Asiantuntijakyselyn laatumittareiden vaikutus asuinpaikan valintaan 
Asuinpaikan valinnassa asiantuntijat kiinnittivät huomiota luonnonympä-
ristön läheisyyteen ja sen käyttömahdollisuuteen. Luonnonympäristön ja 
viheralueiden määrä ja laatu olivat myös erittäin merkittäviä. Ympäristön 
tuli olla siisti ja sen tuli houkutella liikkumaan. 
 
Jalankulkijan ja pyöräilijän näkökulmat olivat tärkeitä. Omatoimisen liik-
kumisen mahdollisuus ja liikkuminen turvallisesti sekä päivä- että yöai-
kaan olivat merkityksellisiä. Kauppapalveluiden tuli olla kevyen liikenteen 
ja joukkoliikenteen saavutettavissa. Asiantuntijoiden mielestä asuinpaikan 
valintaan vaikuttivat kulkualueiden puhtaanapito, pinnan laatu ja tasai-
suus. Myös kevyen liikenteen väylien kunnossapito ja katuvalaistus olivat 
tärkeitä. 
 
Alueen historian ja rakennusten historian näkymistä pidettiin merkittävä-
nä. Asiantuntijat pitivät asuinpaikan valinnassa erittäin merkittävinä veden 
ja ilman laatua. Alueen odotettiin olevan rauhallinen ja siellä tuli olla naa-
purisopu, luottamus ja yhteishenki vallalla.  
6.11 Kaavoituksen keinot laadun odotuksien täyttämiseksi 
Kaavoituksessa voidaan huomioida asuinympäristössä olevat luonnonym-
päristöt määrittelemällä alueiden sijainnit, käyttötarkoitukset, alueiden laa-
juudet ja ulkoilureitit. Rakennettujen viheralueiden käyttötarkoituksiin 
voidaan osoittaa laadullisia määräyksiä niin rakentamiselle kuin myös alu-
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
 
 
 
79 
79
een viherrakentamiselle. Viherrakentamisen laadullinen ohjeistus pohjau-
tuu puistorakentamisen ammattilaisten ja kaupunkisuunnittelijoiden väli-
seen vuorovaikutukseen. Kaavaan voidaan liittää alueen lähiympäristö-
suunnitelma. 
 
 
KUVA 66 Kuva Asemakaavamerkinnät ja -määräykset, Opas 12. Ympäristöministeriö 
2003, 145 
 
Kaavoituksessa osoitetaan kevyen liikenteen ja ajoneuvoliikenteen aluei-
den liikennetarkoitus, määrä ja sijainti. Katualueille voidaan osoittaa ase-
makaavassa myös istutuksia, suojeltavia puita, kadun kattamisesta tai ka-
dun päällysteitä koskevia määräyksiä. Vaikka varsinainen yksityiskohtai-
nen suunnittelu kuuluu katusuunnitelman laatimiseen, niin katualueilla on 
mahdollista esittää jalankulku-, pyörä- ja ajoneuvoliikenteen ajoratojen si-
jainti joko ohjeellisena tai sitovana. Asemakaavassa voidaan osoittaa hi-
daskatuja, joilla ajoneuvoliikenne pyritään sovittamaan asuinympäristön 
vaatimusten mukaiseksi. (Ympäristöministeriö 2003.) 
 
Asemakaavassa osoitettu suojelu on pääasiallisin rakennusten ja niitä vas-
taavien muiden kohteiden suojelu. Kaavassa voidaan osoittaa alueita tai 
rakennuksia säilytettäviksi suojelumerkinnöillä ja siihen liittyvillä määrä-
yksillä. Rakennusten passiivista suojelua voidaan esittää tiukalla raken-
nusalalla ja -oikeudella. Rakennusalaksi osoitetaan tällöin käytännössä ra-
kennuksen ulkomittojen mukainen alue, jolle annetaan olemassa olevan 
rakennuksen rakennusoikeus. 
 
Alueen yhteisöllisyyden muodostumisen mahdollisuuteen voidaan vaikut-
taa kaavassa esimerkiksi osoitetuilla yhteistiloilla, alueen rakentamisen ja 
vapaa-alan sijoituksilla ja yhteisillä oleskelu- ja leikkialueilla. 
 
Kaavoituksessa voidaan osoittaa liiketilarakentamisen alueita. Korttelialu-
eiden sijaintiin vaikuttavat liikenteelliset tekijät sekä liikenteestä johtuvat 
ympäristöhaitat. Ilman laadulle voidaan kaavassa antaa määräyksiä liike-
rakentamisen käyttötarkoitusmerkinnän asemakaavamääräyksessä. 
 
Hulevesien järjestämiselle voidaan kaavassa osoittaa alueita, joihin vesi 
voi keräytyä tai imeytyä. Hulevesien aiheuttamia tulvia tai eroosiota voi-
daan estää myös teknisin ratkaisuin kuten hulevesialtailla. Saksassa on 
käytössä avo-ojien pohjalle asennettavia hulevesien virtaaman hidastajia. 
Ne imevät vettä itseensä ja luovuttavat vedet pikkuhiljaa eteenpäin. 
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KUVA 67 Saksassa olevan Freiburgin kaupungin Vaubanin alueen hulevesijärjestel-
män asennusta. Kuva Roland Veithin esityksestä Stadt Freiburg Projektgrup-
pe Vauban. Esitetty Uudenmaan liiton suunnittelijaryhmälle 23.5.2007. 
7 VALITUT LAATUTAVOITTEET LAATUPROFIILEIKSI 
Yhdyskuntarakenteen eheyttämisessä, tiivistämisessä ja täydentämisessä, 
tulee entistä enemmän kiinnittää huomiota myös rakennusten välisiin ti-
loihin ja katutiloihin. Katu ja sen suhde rakennuksiin ja piha-alueisiin sää-
televät alueella liikkuvan henkilön paikan tajua ja sitä kautta ohjaavat mie-
likuvia alueesta ja sen asukaista. 
 
Kerava on viherkaupunki. Viheralueet ja jalankulkualueet on hoidettu 
keskusta-alueella ensiluokkaisesti. Kun siirrytään kaupungin reuna-
alueille, on hoitamisen taso alentunut. Kerava voi erottua kaupunkina, joka 
on koko alueellaan kevyen liikenteen verkoston ja sen viihtyisyyden kehit-
täjä. Kehittäminen lisää turvallisuutta, terveellisyyttä ja viihtyisyyttä alu-
een asukkaille ja muille väylien käyttäjille. Ympäristön laadun ja kevyen 
liikenteen väylien turvallisuus ja viihtyisyys voivat olla Keravalle muut-
tamisen yksi syy. 
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KUVA 68 Keravan kaupungin keskustassa oleva Paasikivenkatu ja kevyen liikenteen 
väylät. Kuva Aila Elo 8.4.2009. 
 
Opinnäytetyössä on ympäristön laadun parantaminen jaettu kahteen eri 
laatuprofiiliin. Eheyttävän ja tiivistävän yhdyskuntasuunnittelun laatua pa-
rantavia laatuprofiileja ovat ”Katualueet kaikille” ja ”Virkisty vihreästä”. 
7.1 Laatuprofiili ”KATUALUEET KAIKILLE” 
Kaavan katutilojen aluevarauksia levennetään kokoojaväylillä ja tonttika-
duilla. Katualuevarauksissa huomioidaan myös korkeuserojen aiheuttamat 
pengeralueet. Kokoojakatujen kevyen liikenteen väyliä korostetaan ja 
huomioidaan eriytetyt jalankulun ja pyöräilyn väylät osaksi ulkoilureittiä.  
7.1.1 Katualueet eri liikennemuodoille 
Mitoitus/ Kokoojakatu ja sen kevyen liikenteen väylät 
Kokoojakadun kokonaisleveydeksi on osoitettu 31 metriä. Ajoneuvolii-
kenteelle varattujen ajokaistojen alueet ovat 8 metriä ja kevyen liikenteen 
väylien yhteenlaskettu leveys on 9 metriä. Tämä tarkoittaa, että kokooja-
kadun molemmilla puolilla ovat kevyen liikenteen väylät. Toisella puolel-
la katua on yhdistetty kevyen liikenteen väylä ja toisella puolella katua ja-
lankulku ja pyöräilyalueet on erotettu. Yhdistetyn kevyen liikenteen väy-
län leveys on 3 metriä ja eriytetyn kevyen liikenteen kaistat ovat molem-
mat 3 metriä leveitä. 
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KUVA 69 Jalankululle tarkoitetun väylän poikkileikkaus. Liikennetilan leveys, käyttö-
alue ja erityispiirteitä. Kuva Tielaitos, Suomen Kuntaliitto. Kevyen liikenteen 
suunnittelu. Liikennetekniikka. Tie- ja liikennetekniikka. Tiehallinto 1998, 57. 
 
 
KUVA 70 Yhdistetyn jalankulku- ja pyörätien väylän poikkileikkaus. Liikennetilan leve-
ys, käyttöalue ja erityispiirteitä. Kuva Tielaitos, Suomen Kuntaliitto. Kevyen 
liikenteen suunnittelu. Liikennetekniikka. Tie- ja liikennetekniikka. Tiehallin-
to. 1998, 61. 
 
Mitoitus/ Tonttikatu 
Tonttikadun leveys on 9 metriä. Ajoradan leveys on 5 metriä, jolloin katu-
jen reunoille jää jalankulun aluetta yhteensä 4,0 metriä. 
 
Pintamateriaalit 
Ajoneuvoliikennealueiden päällyste on asfalttia. Alueet ovat reunakivetty-
jä. Kevyen liikenteen polkupyöräilijöille tarkoitettu alue on esimerkiksi 
värjättyä ruskeanpunaista asfalttia, joka on reunustettu esimerkiksi betoni-
kiviraidoin.  
 
 
KUVA 71 Kevyen liikenteen väylä. Ulkotilojen esteettömyyden kartoitus- ja arvioin-
tiopas, SuRaKu, Suunnittelu – Rakentaminen – Kunnossapito, HKR, SOTE-
RA, 2005, 10. 
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Kulkualueiden pinnoissa tulee huomioida Helsingin Rakennusviraston 
SURAKU Esteettömyyskriteerit -kortti numero 8. Kulkupintojen esteet-
tömyyskriteerit on liitteenä 2 ja SURAKU-kortti kevyen liikenteen väyläs-
tä liitteenä 3. 
7.1.2 Erotuskaistat 
Kevyen liikenteen väylän ja ajoneuvoliikennealueen välissä ovat erotus-
kaistat, joita voidaan käyttää linja-autopysäkkien sijoittamiseen ja lumiti-
lana. Harkituissa tapauksissa aluetta voidaan käyttää henkilöautojen väli-
aikaiseen kadunvarsipysäköintiin. Ajoneuvoliikennealueen ja kevyen lii-
kenteen väylän väliselle viherkaistalle istutetaan puurivi ja pensaita siten, 
että pensaat ovat lähempänä ajorataa. Erotuskaistojen istutusten tulee olla 
yhteneväiset isoilta linjoiltaan, mutta yksityiskohdiltaan vaihtelevia. Ero-
tuskaistat voivat olla kenttäkivettyjä tai nurmetettuja. 
 
Kevyen liikenteen väylien välissä on laskennallinen kolmen metrin ero-
tuskaista, jota voidaan käyttää vaihtelevasti. Ajoneuvoliikenteen ja pyörä-
tien välinen erottelukaista voi olla tarvittaessa välillä kuusi metriä leveä. 
Tällöin erottelukaistalla on enemmän istutuksia. Jalankulkualueille teh-
dään levennyksiä pientareelle päin n. 100 merin välein. Levennyksiin käy-
tetään erotuskaistan tilaa. Näissä tapauksissa jalankulkualueen ja pyöräily-
alueen erottavana tekijänä voi olla esimerkiksi betonikiviraita. 
 
 
KUVA 72 Eräs vaihtoehto kevyen liikenteen erottelusta. Kuva pyörätien poikkileikkauk-
sesta. Tielaitos, Suomen Kuntaliitto. Kevyen liikenteen suunnittelu. Liikenne-
tekniikka. Tie- ja liikennetekniikka. Tiehallinto. 1998, 57 
7.1.3 Piennar 
Kevyen liikenteen pientareen leveys on kaksi metriä. Alueelle istutetaan 
puurivi ja pensasrykelmiä. Pensasryhmät ovat matalia, kevyesti jalankul-
kualueita reunustavia. Alueen valaistuksena käytetään matalia valaisinpyl-
väitä. Lepoalueiden valaistukseen kiinnitetään huomiota ja alueita koroste-
taan pienillä lisävalaistuksilla. Lisävalaistuksena voi olla esimerkiksi pen-
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saiden tai puiden korostaminen. Pientareiden ja jalankulkualueiden rajauk-
set ovat siistit. Pientareet on nurmetettu. 
 
 
KUVA 73 Kevyen liikenteen lepoalueella tila myös pyörätuolille. Kuva Tielaitos, Suo-
men Kuntaliitto. Kevyen liikenteen suunnittelu. Liikennetekniikka. Tie- ja lii-
kennetekniikka. Tiehallinto. 1998, 131. 
7.2 Laatuprofiili ”VIRKISTY VIHREÄSTÄ” 
Virkisty vihreästä -laatuprofiililla lisätään alueiden viihtyisyyttä ohjeista-
malla uusien alueiden tonttien ja tonttikatujen viherrakentamista. Asuin-
alueiden läheisyyteen kaavoitetaan virkistysalueita ja tonttien katujen puo-
lella olevat istutusalueet ohjeistetaan. Tonttikadulle istutetaan lähiympäris-
tösuunnitelman mukainen puurivi. Puut sijoitetaan tontin puolelle. Kaa-
vassa ohjeistetaan rakennusten suuntauksessa otettavaksi huomioon ikku-
nanäkymät. 
7.2.1 Lähiympäristösuunnitelma 
Tonttien ja kortteleiden suunnittelussa on huomioitava kaavan liitteenä 
oleva lähiympäristösuunnitelma. Lähiympäristösuunnitelma on vain mer-
kittävien kaavojen liitteenä. Lähiympäristösuunnitelmassa esitetään ha-
vainnollistavin kuvin ja piirroksin haluttu laatutaso. Lähiympäristösuunni-
telmassa voidaan esittää malliratkaisuja. (Viherympäristöliitto 2008, 112)  
 
Lisäohjeita viherrakentamiselle annetaan rakentamistapaohjeissa. Suunnit-
telussa kiinnitetään erityistä huomiota viherympäristön suojaavaan vaiku-
tukseen. Viheristutukset antavat suojaa tuulelta, vaimentavat melua, sito-
vat pölyä, pehmentävät näkemiä ja suojaavat katseilta. Puut vähentävät ra-
kennusten jäähdytyksen tarvetta kesällä ja suojaavat piha-alueita talven 
viimoilta. 
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KUVA 74 Ote Keravan kaupungin Heikkilänmäen asemakaavan muutoksen lähiympä-
ristösuunnitelmasta. Kuva Keravan kaupunki 2005. 
7.2.2 Viheralueiden hoitoluokat 
Kaavan laadinnan yhteydessä osoitetaan jokaiselle virkistysalueelle hoito-
luokat Viherympäristöliiton julkaisun mukaisesti. 
 
TAULUKKO 7 Viheralueiden hoitoluokitus. Kuva Viherympäristöliitto ry. Julkaisu 40. 
Pihan rakentamistapaohje 2008, 112 
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Hoitoluokituksen avulla määritellään viheralueiden yleisilme ja laatu. 
Alueiden hoitoon varattavat kustannustekijät voidaan osoittaa hoitoluokit-
tain. 
8 KAAVATALOUDELLINEN ARVIOINTI 
Keravan yleiskaava 2020 ei ole tehty kaavataloudellisia selvityksiä. Yleis-
kaavan selostuksessa, julkaisussa 2004:10, on maininta 3.1 kappaleessa 
”Kaavatalousselvitykset”, että kaavatalousselvitykset tehdään erikseen. 
Kaavatalousselvitykset koskevat selostuksen mukaan rakennettavuus- ja 
meluntorjuntaselvityksiä. Selostuksessa on viitattu, että investointiohjel-
man laatimisen yhteydessä selvitetään myös kaavatalouskysymyksiä. Ta-
lousselvittelyn pohjalla on käytetty hyväksi eri yhdyskuntatalouden selvi-
tyksiä. 
 
Kaavataloudellinen selvitys tarkoittaa tarkastelua, jolla mitataan kaavarat-
kaisujen edullisuutta sekä hyöty- että haittatekijöiden osalta. Kaavatalou-
dellista selvitystä on myös tarkastelu, jossa tutkitaan kaavaratkaisun rahas-
sa mitattavia tekijöitä. (Kivistö & Lahti 1974, 192.) 
8.1 Ohjattavuus 
Suunnittelua tulee voida ohjata kaikkien kannalta edullisimmaksi havait-
tuun suuntaan ja myös tehtyjä päätöksiä tulee voida tarkistaa tarpeen mu-
kaan. Osa kustannuksista on lakien ja määräyksien aiheuttamaa ja siten 
ohjauksen ulkopuolella. Päätöksentekijät voivat vaikuttaa hankkeen kus-
tannuksiin suunnittelualueen sijaintia, kokoa ja rakentamisen ajoitusta oh-
jaamalla. Rakentamisen ajoituksella, mahdollisesti vaiheittaisella raken-
tamisella, vaikutetaan julkisen palvelurakentamisen ja kunnan taloudelli-
seen tilaan. Laadullisempaan elinympäristöön voidaan vaikuttaa kaavalli-
sin keinoin, joista on kerrottu kappaleessa 6.11. Kaavoissa tulee voida 
osoittaa Keravan kaupungin tahtotila elinympäristön laadusta. Tämä on 
mahdollista, jos Kerava on valmis päättämään alueensa elinympäristön 
laatuprofiilit. Laatuprofiilien määrityksellä elinympäristön laatua voidaan 
ohjata haluttuun suuntaan. 
8.2 Arviointimenetelmä 
Vaikutusselvitykset tehdään yleensä suunnittelun loppupuolella ja kaava-
ratkaisun taloudellisten vaikutusten selvityksissä hankkeen jatkosuunnitte-
lun yhteydessä. Tällöin tutkitaan kaavaratkaisun vaikutukset eri osateki-
jöiden ja kohderyhmien kannalta. Vaikutusselvitys saattaa muodostaa hy-
vän pohjan hankkeen rahoitussuunnittelulle ja sopimuksille. 
 
Kaavataloudellisen selvityksen tavoitteena on vertailla Kytömaan alueen 
kahta rakennevaihtoehtoa eri käyttäjäryhmien kannalta ja tutkia valittujen 
laatuprofiilien vaikutusta kustannuksiin. Alueen rakentamisen ajankohta ja 
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vaiheistus pidetään vakioina, jolloin alueen vertailu kohdistuu alueiden si-
joitusvaihtoehtoihin. Vertailussa otetaan huomioon asunto- ja julkinen ra-
kentaminen sekä kunnallistekniikka. 
8.3 Vuosikustannukset ja -tuotot 
Investoinnit koetaan yhdyskunnan taloudellisuutta arvioitaessa tärkeim-
miksi tekijöiksi. Käyttö- sekä matkakustannukset (=toimintakustannukset) 
jäävät vähälle huomiolle tai täysin huomiotta. Käyttökustannukset ovat ra-
kennuksen toimintaan kuuluvia menoja ja matkakustannukset ovat yhdys-
kunnassa tapahtuvia liikkumisen kustannuksia. Maankäytön suunnittelulla 
on suuret vaikutukset matkakustannuksiin, sillä alueiden sijoittamispää-
tökset vaikuttavat suoraan niihin. (Kivistö Torsti, Lahti Pekka 1974, 147.) 
 
Suunnittelualueelta voidaan laskea keskimääräiset maanmyyntitulot. Maan-
hintaan vaikuttavat eniten alueen sijainti, rakennusoikeus ja tontin käyttötar-
koitus. (Kivistö Torsti, Lahti Pekka 1974, 151) Rakentaminen tai rakenta-
misen suunnittelu alueella heijastuu helposti viereisten alueiden maanhinnan 
odotusarvoon joko nousevana tai laskevana. 
 
Investoinnin hankintamenoihin sisällytetään mm. maa-alueen hankinnasta 
ja alueen käyttökuntoon saattamisesta aiheutuvat kustannukset. Hankinta-
menoja vähentävinä tekijöinä voivat olla hankintaan mahdollisesti saatavat 
tuet ja avustukset. Laskelmissa investoinnin pitoajaksi voidaan huomioida 
rakennusten oletettua käyttöaikaa huomattavasti lyhyempi tarkastelujakso. 
Laskelmissa tarkasteluajanjaksona voidaan käyttää esimerkiksi 20 vuotta, 
koska käytännössä rakennusten kustannuksia ja toimintaa ei ole mahdollis-
ta arvioida koko ajanjaksolle. (Keravan kaupunki 2008, 22.) 
 
Investoinnin käyttöönoton jälkeisissä vuosikustannuksissa huomioidaan 
henkilöstö- ja tilakustannukset sekä mahdolliset ostopalvelut. Tilakustan-
nuksia ovat mm. energia-, huolto- ja siivouskustannukset. Tilakustannuk-
siksi ei kuitenkaan katsota sisäisiä vuokria. Vuosittaiset tuotot ovat käyt-
töönoton jälkeiset tuotot. (Keravan kaupunki 2008, 22–23)  
 
Usein alhaiset rakentamiskustannukset johtavat suuriin käyttökustannuk-
siin ja päinvastoin. Jos pääoma- ja toimintakustannuksia tarkastellaan 
erikseen, saattaa se johtaa vääriin ratkaisuihin. Tämän vuoksi pääoma- ja 
toimintakustannukset esitetään yhdessä vuosikustannuksina. (Kivistö 
Torsti, Lahti Pekka 1974, 151) 
8.3.1 Viheralueiden hoitoluokat 
Opinnäytetyössä on käytetty Viherympäristöliiton viheralueiden hoito-
luokkia. 
 
A2 Käyttöviheralue 
Kytömaalle rakennetaan aluepuisto, joka palvelee viihtyisänä käyttöympä-
ristönä koko Kytömaan aluetta. Aluepuiston käyttöviheralueen hoitoluok-
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ka on A2 ja se kuuluu ”A Rakennetut viheralueet” hoitoluokkaan. Raken-
netut viheralueet ovat nimensä mukaisesti rakennettuja viheralueita, joiden 
kasvillisuus koostuu sekä luonnon kasveista että istutetuista kasveista. Ra-
kennettu viheralue kestää käytön aiheuttamaa kulutusta ja hoidon tavoit-
teena on pitää alue suunnitelman mukaisena. Viherympäristöliitto 2007, 
16.) 
 
Alueelle sijoitettu aluepuisto on tarkoitettu liikunnan ja toiminnan viher-
alueeksi ja alueella voi olla myös hulevesien käsittelyyn liittyviä vesiaihei-
ta. Aluepuiston keskeisen sijainnin vuoksi siihen kohdistuu voimakasta 
kulutusta. Alueen viihtyisyyttä lisätään runsailla istutuksilla, jotka samalla 
jäsentävät ja rajaavat alueen erilaisia toimintoja. Puistoalueen käytettä-
vyyttä ja viihtyisyyttä lisätään mm. valaisemalla toiminta-alueita kattavas-
ti. Alueelle rakennetaan käytön ja toiminnan ehdon mukaisia paikkoja 
esimerkiksi oleskeluun, leikkiin ja pienimuotoiseen pelaamiseen. Hoidon 
tavoitteena on ylläpitää alue monipuolisena, turvallisena ja viihtyisänä. 
Tämä vaatii hoidolta säännöllisiä hoitotoimenpiteitä viikoittain. Jos alueel-
la ilmenee turvallisuutta uhkaavia vaurioita, niin ne tulee korjata välittö-
mästi. Kalusteet ovat vakiotuotteita ja ne pidetään hyvässä kunnossa. (Vi-
herympäristöliitto 2007, 21, 23.)  
 
C Taajamametsät 
Useimmat suunnittelualueella olevat viheralueet kuuluvat hoitoluokkaan 
C1. Alueella on myös hoitoluokkaan C3-luokkaan kuuluva Kytömaan 
haavikko. Nämä molemmat kuuluvat ”C Taajamametsät” hoitoluokkaan. 
Tämän hoitoluokan metsät ovat luonnonvaraisia pensas- ja aluskasvilli-
suudeltaan ja ne ovat puuston peittämiä alueita. Alueilla on suuri merkitys 
maisemassa ja ne tarjoavat elämyksiä sekä ulkoilu- ja virkistysmahdolli-
suuksia. Alueet voivat toimia elinvoimaisen kasvillisuutensa ansiosta 
myös suojavyöhykkeinä. Taajamametsien hoito perustuu alueen sijainnin, 
käytön, maiseman ominaispiirteiden ja luontoarvojen perusteella. (Viher-
ympäristöliitto 2007, 38.)  
 
C1 Lähimetsä 
Pinta-alaltaan suurin lähivirkistysalue alueella on Myllypuron lehdon vir-
kistysalue. Sen sijainti on asutusalueella keskeinen. Tämä vaikuttaa siihen, 
että alueen käyttö tulee olemaan runsasta. Alueelle tehdään kävelyreittejä 
ja -polkuja, jotka ohjaavat alueen käyttöä. Aluetta käytetään ensisijaisesti 
ulkoiluun, kauttakulkuun ja sosiaalisen viihtymisen paikkana. Myllypuron 
lehtoalueen hoidon tavoitteena on huomioida alueen edustava kasvillisuus. 
Alueen kehittämistavoitteena on puuston pitkä elinkaari ja uudistamisen 
kriteerinä on puuston elinvoimaisuus. Hoidossa huomioidaan luonnon 
monimuotoisuus mm. käytön näkökulmasta, joka tarkoittaa turvallisuuden 
huomioon ottamista. Hoitotyöt tehdään metsurityönä 3-5-10 vuoden vä-
lein. Hoitotoimenpiteinä syntyneet risut ja rungot kerätään yleensä pois. 
(Viherympäristöliitto 2007, 39.)  
 
C3 Suojametsä 
Kytömaan alueella oleva haavikko on alueen paikallisesti merkittävä luon-
tokohde ja se on osoitettu ”Suojametsä C3” hoitoluokkaan. Haavikko suo-
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jaa osaltaan rakennettua aluetta pienhiukkas-, pöly- ja meluhaitoilta. Haa-
vikko on alueelle leimallinen, antaa näkösuojan ja vähentää tuulen voi-
maa. Hoidon tavoitteena on puuston ja muun kasvillisuuden elinvoimai-
suuden, monikerroksellisuuden ja peittävyyden säilyttäminen. (Viherym-
päristöliitto 2007, 41.)  
 
Katuviheralueet 
Viherliiton julkaisun mukaan kaupungin keskustan katualueet kuuluvat 
hoitoluokkaan A2 Käyttöviheralue. Sen sijaan muiden ja muualla kaupun-
kirakenteessa kuuluvia katualueita ei ole luokiteltu. Yhdyskuntarakentees-
sa on kuitenkin paljon eri käyttötarkoituksiin tarkoitettuja katualueita. Ka-
tualueet muodostavat mielikuvaa alueesta, jonka vuoksi katuviheralueille 
tulisi tehdä samantyyppiset hoitoluokat kuin muillekin viheralueille. Tut-
kimuksessa on käytetty Keravan kaupunkiympäristön yleisesti käyttämiä 
katualueiden hoitokustannuksia.  
 
Urheilualue 
Kytömaan alueelle sijoitetaan iso kenttä. Varsinainen kenttä ja sitä ympä-
röivä alue on sekä kesä- että talvikäytössä. Urheilualueelle sijoitetaan jää-
kiekkokaukalo molemmissa vaihtoehdoissa. Kaukaloa ei ole otettu huomi-
oon alueen laskelmissa. 
8.4 Keravan investointiohjelma 2007–2016 
Keravan kaupungin saamilla asunto- ja elinkeinotonttien maanmyyntitu-
loilla on rahoitettu merkittävä osa kokonaisinvestoinneista. Maanmyynti-
tuloilla tulee pystyä rahoittamaan kunnallistekniikan investoinnit sekä 
asuinalueen palvelutarpeen kasvusta johtuvat investoinnit.  
 
Keravan kaupunki on laatinut investointiohjelman vuosille 2007–2016. 
Ohjelmassa on huomioitu talonrakentamisen, liikunta- ja puistorakentami-
sen sekä kunnallistekniikan investointiohjelmat. Lisäksi siinä ovat elinkei-
no- ja asuntotontteihin liittyvät maanostot ja myynnit sekä kaupungin ta-
louskehitystä kuvaavat laskelmat. Ohjelmissa on huomioitu uusinvestoin-
nit, jotka johtuvat väestönkasvusta, väestön rakennemuutoksesta sekä uu-
sista asunto- ja elinkeinoalueiden rakentamisista. Mukana on myös raken-
nuskannan kulumisesta aiheutuvat korjausinvestoinnit. 
8.4.1 Investointiohjelma Kytömaan kannalta 
Investointiohjelman liitteenä on Keravan kaupungin asuntotuotanto-
ohjelma kaudelle 2007–2016. Siinä on osoitettu, että merkittävimmät uu-
det asuinalueet syntyvät Kytömaalle. Alueväestöennusteen mukaan Ylike-
ravan kaupunginosassa asuu vuonna 2016 2741 asukasta, alueella on 1495 
asuntoa ja asukkaita on asuntoa kohti 1,83. Alueen väestö kasvaa ennus-
teen mukaan 89–632 henkilöä vuodessa. Väestön kasvu on vähäisintä ra-
kentamisen alkuvuotena. Väestön kasvun on ennustettu nousevan vuoteen 
2014 asti, jonka jälkeen kasvu pienenee vähitellen. Alueen ennustettu 
nuorten aikuisten (19–24 v), työikäisten (25–64 v) sekä ikääntyneiden 
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osuus ikäjakaumasta on korkeampi kuin keskimäärin Keravan kaupungis-
sa. (Keravan kaupunki, 2007.) 
 
Kytömaan alueen rakentaminen on eheyttävää rakentamista, sillä se on 
kaupunkirakenteen jatkamista pääradan itäpuolelle. Alueella ei ole palve-
luja. Voimakas asuntorakentaminen vaikuttaa palvelutarpeen kasvami-
seen. Investointiohjelman liitteenä olevassa talonrakennusohjelmassa on 
varattu vuoden 2016 taloussuunnitelmaan Kytömaan monipalvelukeskuk-
selle 2 570 000 € (0 % alv). Se on osoitettu harkinnanvaraisena investoin-
tina. Kasvatus- ja opetustoimen päätöksen mukaan Keravan kokoisessa 
kaupungissa riittää kolme yhtenäistä peruskoulua. Nämä kolme yhtenäis-
koulua sijaitsevat muualla kaupunkirakenteessa. Päätös perustuu voimassa 
oleviin kuntarajoihin. Talonrakennusohjelmassa on pääradan toiselle puo-
lelle osoitettu Virrenkulman asuntopäiväkoti. Päiväkodille on ohjelman 
mukaan varattu rahaa 1 068 000 € (0 % alv). (Keravan kaupunki, 2007.) 
Virrenkulman asuntopäiväkoti on muuttunut omalla tontillaan olevaksi 
päiväkodiksi. Rakennus otetaan käyttöön marraskuussa 2009. 
8.5 Laskennassa käytettävät tulo- ja kustannusperusteet 
Kustannukset ja tuotot ovat arvioitu kunnan näkökulmasta. Kaikki hinnat 
ovat nykyarvoja. Tarvittavat muutokset on laskettu joko elinkustannusin-
deksin 1951:10=100 mukaan tai diskonttauksen avulla nykyrahaksi. Dis-
konttauksen korkokantana on käytetty 5 %. 
 
Kaavatalouslaskelmia varten saatiin kustannus- ja tulotiedot kaupungin eri 
yksiköiltä. Tulotiedot perustuvat kaupungin tonttien myyntihinta- ja alue-
jakopäätökseen vuodelta 2007. Hintapäätös on pidetty ennallaan, joten ne 
ovat samalla nykyhintoja. Korttelialueilla on käytetty Keravan kaupungin 
hyväksymiä tonttien keskihintoja. Kytömaan alue kuuluu luokkaan III.  
 
Keravan kaupunkitekniikan kustannusten tiedot perustuvat kiinteistöjen, 
kunnallistekniikan ja lähiympäristön rakentamis- ja kunnossapitotietoihin. 
Katualueiden rakentamisen kustannukset on laskettu uudisrakentamisen 
kustannuksilla ja ne perustuvat Keravan kaupunkitekniikan liikennejärjes-
telmän kustannuslaskelmiin karkealla tasolla. Viheralueiden hoitotöiden 
kustannukset on laskettu yleensä Keravan kaupungin viheralueille määri-
teltyjen hoitoluokkien mukaan. Alueen palvelurakentamisen hintatietona 
on käytetty Keravan kaupungin investointiselvitystä 2007–2016 ja kustan-
nusarvio-ohjelmaa. 
 
Julkisen rakentamisen kiinteistökustannukset on laskettu neljän eri kiin-
teistön keskimääräisinä kustannuksina kerrosneliömetriä kohden. Kustan-
nuksissa on huomioitu rakennusten korjaus, energiakustannukset, vesi- ja 
jätevesimaksut, kiinteistö- ja jätehuolto, pihojen kunnostus, tekniset turva-
palvelut sekä rakennusten yleiskulut. 
 
Laatuprofiili 
Edullisuusvertailu on arvioitu asukkaan ja kunnan näkökulmista. %. Herk-
kyystarkasteluissa on käytetty 0 %, 5 % ja 10 % korkoa. 
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Laatuprofiileissa on käytetty Keravan kaupunkitekniikan kaupunkiympä-
ristön kasvi- ja istutusten yksikköhintatietoja. Alueen istutuksissa on huo-
mioitu karkealla tasolla istutusten maanparantaminen. Lisäksi laatuprofii-
lien kustannusten laskennan pohjana on käytetty tietoja, jotka Keravan 
kaupunkitekniikan liikennejärjestelmä on laatinut In-Infra.net Hola – kus-
tannuslaskentaohjelman avulla. Kustannukset on laskettu opinnäytetyössä 
suuntaa antaviksi. 
 
Laskennan ulkopuolella olevat kustannukset 
Kustannuksista on jätetty laskelmien ulkopuolelle kustannuksia, jotka ovat 
molemmissa vaihtoehdoissa samat. Tällainen kustannus on maan ostami-
sesta aiheutunut kustannus. 
 
 
KUVA 75 Kytömaan suunnittelualueen maanomistuskartta. Keravan kaupunki, 2009. 
 
Laskelmissa ei ole otettu huomioon mm. rakentamiseen kuuluvia raken-
nuttamis- ja suunnittelutehtäviä, lisä-, muutos- ja riskivarauksia eikä mah-
dollisia esirakentamisen aiheuttamia kuluja. 
 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
 
 
 
92 
92
Vertailulaskelmissa ei ole huomioitu ympäristöhäiriöiden torjuntakustan-
nuksia, koska tarkemmat ympäristötorjunnan keinot selviävät asemakaa-
valuonnosten havainnekuvien pohjalta tehtävällä selvityksellä. Lisäksi 
laskelmissa ei ole otettu huomioon monipalvelukeskuksen toiminnan hen-
kilökustannuksia, koska toiminnan sisältö tarkentuu vasta hanketyön yh-
teydessä. Monipalvelukeskus saattaa olla osa yhteistä palvelutuotantoa 
ympäröivien kuntien kanssa. Monipalvelukeskuksessa tarvitaan tiloja ar-
violta mm. 2-ryhmäisille päiväkoti- ja esikoulutoiminnoille, 1-9 – asteisel-
le yhtenäiskoululle ja liikuntasali liikunnallisille opetus- ja harrastetoimin-
noille. Monipalvelukeskus palvelee myös muuta väestöä toiminnoillaan, 
jolloin keskuksessa olisivat tilat myös kirjasto-, hammashoito- ja neuvola-
toiminnoille sekä nuorison tarvitsemille toiminnoille. Monipalvelukeskuk-
sen tiloja voivat käyttää yhteisöllisiin tapahtumiin kaikki alueen asukkaat. 
 
Kunnallistekniikan rakentamisessa tarvittavat erityistoimenpiteet ja kus-
tannukset huomioidaan katusuunnitelmien pohjalta. Kunnallisteknisessä 
tarkastelussa ei ole huomioitu mm. mahdollisia maaperän täyttöjä ja lou-
hinnasta aiheutuvia kustannuksia. Laskelmien perusoletuksena on, että 
alue on pohjaolosuhteiltaan routiva. 
8.5.1 Asunto-, liike- ja julkisen rakentamisen korttelialueet 
Asuntorakentamisessa on huomioitu vain kaupungille tulevat tuotot. Taa-
ja-asutusalue on yksityisten omistamaa maata. Keravan maapolitiikkana 
on ollut, että kaupunki kaavoittaa vain omaa maata. Kytömaalle on muo-
dostunut vuosikymmenien aikana taajama-alue. Alle kahden hehtaarin ra-
kentamattomilla tiloilla sovelletaan maanhankinnassa raakamaan hintaa. 
Jos tila on asuttu, niin maanomistaja saa olemassa olevan rakennuspaikan 
lisäksi aina yhden rakennuspaikan kaupungille luovutettua rakennuspaik-
kaa kohti. Alueelle sijoittuvasta pientalorakentamisen rakennusoikeudesta 
on laskelmissa huomioitu kolmannes. Yksityisen omistamalle maalle on 
sijoitettu myös vähäistä kerrostalorakentamista. Tätä rakennusoikeutta ei 
ole huomioitu kunnan tuloihin. Alueen maanomistajien kanssa käydään 
erilliset neuvottelut. 
 
Keravalla omakotitonttien keskihinta on 25 € kalliimpi kuin rivitalotontti-
en hinta. Asuntorakentamisen tonttien keskihinnat on laskettu pientalora-
kentamisessa AP tai AR tonttien keskihinnan 235 €/k-m2 ja kerrostalora-
kentamisessa AK keskihinnan 200 €/k-m2 mukaan. 
 
Liikerakentamisen korttelialueen tontin keskihinta on 110 €/k-m2. 
 
Monipalvelukeskuksen rakentamiskustannuksia on arvioitu ensin inves-
tointiohjelma 2007–2016 luonnoksen pohjalta. Investointiohjelmaluon-
noksen mukaan monipalvelukeskuksen rakentamiselle on varattu rakenta-
mista varten rahaa vuosille 2015 ja 2016. Näiden kustannusten pohjalta 
rakentamiskustannusten nykyarvoksi on laskettu 348 €/k-m2, jolloin ra-
kentamisen kokonaiskustannusten nykyarvo olisi n. 2,44 M€. Investoin-
tiohjelmaluonnoksessa näkyvien kustannusten tuloksena saatu kokonais-
kustannusarvio on kuitenkin liian alhainen. Kustannusarviota on tarkistettu 
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Keravan kaupunkitekniikan tilapalvelun käytössä olevalla Haahtelan kus-
tannusarvio-ohjelmalla. Kustannuslaskelmien tuloksena Keravan alueen 
julkisen rakentamisen bruttoneliöhinta on ollut n. 2500 €. Vuonna 2008 
marraskuussa tehdyt kustannuslaskelmat osoittavat, että koulutilan kus-
tannus bruttoneliötä kohti on ollut 2531 €. Kustannukset perustuvat raken-
nuksen normaaliin arkkitehtuuriin ja normaaliin koulutilan huonetilaoh-
jelmaan. Tutkimuksessa ei ole huomioitu tilannetta, että monipalvelukes-
kuksen tilaohjelmassa olisi normaalia enemmän kalliita tiloja. 
 
Monipalvelukeskuksen hintaan tulee lisätä vielä Keravan kaupunkiteknii-
kan tilalaitoksen mukaan kunnallistekniikan rakentaminen tontille. Kun-
nallistekniikka lisää kustannuksia arviolta 150 €/k-m2. Monipalvelukes-
kuksen kokonaiskustannukset ovat nykyrahana 18,67 M€. Tämä tarkoittaa, 
että neliöhinta on 2 667 €. 
 
Monipalvelukeskuksen kiinteistön huollosta aiheutuvat kulut on arvioitu 
käyttötarkoituksiltaan erilaisten kiinteistöjen keskimääräisenä huoltokulu-
na. Kiinteistön huoltokulut ovat nykyarvoltaan 29,45 €/m2. Tämä tarkoit-
taa, että kiinteistön kokonaishuoltokustannukset ovat n. 0,21 M€ vuodessa. 
8.5.2 Kunnallistekninen rakentaminen 
Kokoojakatujen katuluokka on 3 ja KVL 2500–10000. Kokoojakatujen 
ajoratojen leveys on 7 metriä ja kaistojen lukumäärä on kaksi. Kadut ovat 
kestopäällystettyjä ja reunakivenä on betonikivi. Kustannuksissa on huo-
mioitu karkealla tasolla pohjaolosuhteet, kadun rakentamisesta aiheutuvat 
maastoleikkauksien tai pengerryksien kustannukset sekä päällys- ja alus-
rakenteet. Kustannuksena on käytetty 550 €/m. 
 
Kokoojakatujen kevyen liikenteen väylät rakennetaan kokoojakadun yh-
teyteen. Väylät ovat yhdistettyjä kestopäällysteisiä jalankulku- ja polku-
pyöräteitä. Väylien leveys on 4 metriä ja mitoittavana liikenteenä on 2 jk + 
2 pp. Kustannuksissa on huomioitu rakennekerrokset. Kustannuksia alen-
taa huomattavasti, kun väylän kustannuksissa ei ole huomioitu reunatukea. 
Vertaa kevyen liikenteen väylä. Kustannuksina on käytetty 90 €/m. 
 
Tonttikatujen katuluokka on 5, KVL <500. Tonttikatujen ajoratojen le-
veydet ovat 5 metriä ja kaistoja on kaksi. Kadut on kestopäällystetty ja 
reunakivenä on käytetty betonikiveä. Kustannuksissa on huomioitu karke-
alla tasolla pohjaolosuhteet, kadun rakentamisesta aiheutuvat maastoleik-
kauksien tai pengerryksien kustannukset sekä päällys- ja alusrakenteet. 
Kustannuksina on käytetty 275 €/m. 
 
Erillisten kevyen liikenteen väylien leveys on 4 metriä ja mitoittavana lii-
kenteenä on 2 jk + 2 pp. Väylät ovat yhdistettyjä kestopäällysteisiä jalan-
kulku- ja polkupyöräteitä. Väylien reunatukena on käytetty betonikiveä. 
Kustannuksissa on huomioitu rakennekerrokset ja maarakennustyöt. Kus-
tannuksina on käytetty 200 €/m. 
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Laskelmissa on huomioitu karkealla arviolla alueen vesihuolto mukaan lu-
kien hulevesi. Keskimääräisenä kustannuksena on käytetty 330 €/m. 
 
Laskelmissa on huomioitu erityisinä kustannuserinä kiertoliittymä ja eri-
tyyppiset katuliittymät. Kiertoliittymän keskiympyrän halkaisija on 10 
metriä. Kiertotilan leveys on 7 metriä ja kaistoja on yksi. Kiertoliittymän 
yksikköhintana on laskelmissa käytetty 18500 €. Laskelmissa on huomioi-
tu lisäksi tontti- ja kokoojakatujen t-liittymät ja x-liittymät. Liittymien hin-
toina on käytetty kokoojakadun ja tonttikatujen t-liittymissä 5900 €/kpl, 
tonttikatujen x- ja t-liittymissä 3800 €/kpl. 
8.5.3 Viheralueet ja valaistus 
Viheraluetyöt ja alueen maisemointi perustuvat lähiympäristösuunnitel-
maan, jota ei ole vielä tehty. Vihertöiden rakentamisessa on huomioitu ka-
tualueiden 1,5 metrin, 2 metrin ja 3 metrin istutusalueen kustannukset. 
Kustannuksina on käytetty 115,84 €/m, 156,14 €/m ja 164,85 €/m. Kus-
tannuserot johtuvat alueiden käsittelystä. 
 
Viheralueiden toiminnot voidaan yleisesti määritellä, joten viheralueiden 
kustannuksista on huomioitu toiminnoiltaan erityyppisten alueiden hoito-
kustannukset. 
 
Kustannukset rakennetuilla alueilla ovat A2 3,4 €/m2, urheilualueen ken-
tän osalla 5,481 €/m2 ja sen ulkopuolelle jäävällä kesä- ja talvihoidossa 
olevalla urheilualueella 2,741 €/m2. 
 
Taajamametsien hoitoluokkaan kuuluvilla alueilla on laskelmissa käytetty 
puistometsän alueella kustannusta C1 0,091 €/m2 ja suojametsän hoito-
luokassa arvioitua kustannusta C3 0,03 €/m2. 
 
Katuviheralueille ei ole olemassa ohjeistettuja hoitoluokkia. Katuviheralu-
eiden kustannuksina on käytetty kokooja- ja tonttikaduilla 0,713 €/m2 ja 
kevyen liikenteen väylillä 0,252 €/m2. 
 
Katuvalaistuksen kustannuksissa ei ole huomioitu erikseen erityyppisiä 
ajoneuvoliikenteen ja kevyen liikenteen valaistuksia. Niiden tarkempi kus-
tannusanalyysi tehdään tarkemman suunnittelun yhteydessä. Laskelmissa 
ajoneuvoliikenteen, kevyen liikenteen väylien ja puistoraittien katuvalais-
tuksen yksikköhinta on 151,98 €/m, joka sisältää tarvikkeiden lisäksi myös 
asennuksen. Pylväsväli on laskelmissa 30 m. 
 
Erityisenä valaistuskohteena on laskelmissa huomioitu kiertoliittymän va-
laistus. Kiertoliittymän valaistuksen kustannukseksi on arvioitu 3700 €. 
8.6 Kytömaan rakennevaihtoehtojen vertailun tulos 
Rakennevaihtoehtovertailu on katsottu kunnan kannalta. Laskelmissa on 
huomioitu osa alueen kustannuksista. Kustannusten suuruuteen vaikuttavat 
Valittujen laatutavoitteiden vaikutus kaavatalouteen. Case Keravan Kytömaa 
 
 
 
95 
95
laskennan ulkopuolella olevat kustannukset mm. maan hankintakustannus, 
joka on molemmissa rakennevaihtoehdoissa sama. Merkitykset rakenne-
vaihtovertailuun ovat oletettavasti suhteellisen vähäiset, koska suunnitel-
mien erot eivät ole suuret. 
 
Rakennevaihtoehtojen viheralueiden pinta-alojen ero on n. 9300 m2. Vi-
heralueita ovat luonnonmetsä, rakennettu urheilualue, purouoman viher-
ympäristöt ja suojaviheralueet. Viheralueita ovat myös katujen erottelu-
kaistat. Näillä kaikilla alueilla on puita, pensaita tai nurmea, jotka vaativat 
viheraluehoitoa. Hoidettavia viheralueita on enemmän vaihtoehdossa kak-
si ja samalla myös vaihtoehdon viheraluekustannukset ovat n. 26000 € 
isommat. 
 
Vaihtoehdoissa olevien ajoneuvoliikenteen ja kevyen liikenteen väylien 
kustannusten ero on n. 100000 €. Kustannukset ovat suuremmat vaihtoeh-
to kolmessa. Vaihtoehdossa 3 oleva 1850 m2:n levennetty piha-katualue 
on jätetty laskelmien ulkopuolelle, koska sen on ajateltu kuuluvan asunto-
kortteleiden muodostamalle asunto-osakeyhtiölle. Jos korttelialue joudu-
taan laskemaan katualueeksi, niin siitä aiheutuvat kustannukset ovat kor-
keammat kuin normaalit katualuekustannukset. Katualue toteutettaisiin 
tällöin pihakatuna. 
 
Alueen valaistus ja vesihuollon järjestäminen ovat molemmat n. 6000 € 
kalliimmat vaihtoehdossa 3. 
KUVA 76 Ote Kytömaan kaavarungosta suunnittelualueen kohdalta. Keravan kaupun-
ki/ Aila Elo, 2005. 
 
Rakennevaihtoehto 1 on kaavarungon mukainen ratkaisu alueelle. Kera-
van valtuusto on tehty strategisen päätöksen, että pientalojen rakentamisen 
osuutta tulee kasvattaa huomattavasti. Kaavarunkoratkaisu perustui pien-
kerrostalorakentamiseen. Strategiapäätöksen vuoksi rakennevaihtoehdon 1 
kustannuksia ei lasketa eikä vertailla rakennevaihtoehtojen 2 ja 3 kanssa. 
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Rakennevaihtoehdossa 2 on osoitettu rakennusoikeutta asumiselle ja pal-
veluille yhteensä 78 635 k-m2. Rakentamista varten kunta joutuu teke-
mään alueen rakentamiskelpoiseksi, rakentamaan asukkaiden tarvitsemat 
palvelut sekä hoitamaan niitä. Kunnan rakentamiskustannukset ovat yh-
teensä 21,98 M€. Tämä tarkoittaa, että alueen kustannus sallittua koko-
naisrakennusoikeutta kohti on 279 €/k-m2. Alueen asuinrakentamisen ra-
kennusoikeus on 70 995 k-m2. Rakentamiskustannukset ovat asukasta 
kohti 11 179 €, jos alueen asumisväljyys on 40 k-m2/ asukas. Nykyisin 
asumisväljyys Keravalla on 34,5 k-m2/ asukas. Jos asumisväljyys nousee 
nykyisestä vain 0,5 k-m2 asukasta kohti, niin silloin rakentamiskustannus 
on 9 782 €/asukas. 
 
 
TAULUKKO 8 Rakennevaihtoehto 2/ lasketut tuotot ja kustannukset kunnalle. Tuo-
toissa ja kustannuksissa ei ole eritelty yksityistä ja kunnallista osuutta. 
Kustannuksissa ei ole huomioitu mm. monitoimikeskuksen pitoajan (20 
v) tuottamia kustannuksia, vihertyörakentamista ja ympäristöhäiriöi-
den torjuntaa. Aila Elo, 2009. 
2 
 
Tuotot ja 
kustannukset 
kunnalle 
m, m2 
k-m2 tuotto kustannus 
Pientalot (AO, AR, AP) 37 348 8 776 780  
Kerrostalot (AK) 14 150 2 830 000  
Liikerakentaminen (K) 1 000 110 000  
Monipalvelukeskus (Y) 7 000  18 875 150 
Viheralueet 
(V, VL, VU, EV, katuviheralueet) 98 552  822 300 
Kadut/ 
ajoneuvoliikenne 2 173  764 700 
Kadut/ 
kevyt liikenne 1 705  243 100 
Vesihuolto (vj, jv, sv)   717 150 
Puistoväylät 350  31 500 
Valaistus   522 500 
Yhteensä  11 716 780 21 976 400 
 
Rakennevaihtoehdossa 3 on osoitettu rakennusoikeutta asumiselle ja pal-
veluille yhteensä 74 760 k-m2. Kunnalle aiheutuvat kustannukset ovat 
22,12 M€. Tämä tarkoittaa, että alueen rakentamiskustannukset ovat 
296 €/k-m2. Alueen asuinrakentamisen rakennusoikeus on 66 760 k-m2. 
Rakentamiskustannukset ovat alueen asukasta kohti 11 834 €, jos alueen 
asumisväljyys on 40 k-m2/ asukas. Kustannus on asukasta kohti 10 355 €, 
jos asumisväljyys on 35 k-m2/ asukas. 
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TAULUKKO 9 Rakennevaihtoehto 3/ lasketut tuotot ja kustannukset kunnalle. Tuo-
toissa ja kustannuksissa ei ole eritelty yksityistä ja kunnallista osuutta. 
Kustannuksissa ei ole huomioitu mm. monitoimikeskuksen pitoajan (20 
v) tuottamia kustannuksia, vihertyörakentamista ja ympäristöhäiriöi-
den torjuntaa. Aila Elo, 2009. 
3 
 
Tuotot ja 
kustannukset 
kunnalle 
m, m2 
k-m2 tuotto kustannus 
Pientalot (AO, AR, AP) 43 723 10 274 905   
Kerrostalot (AK) 5 300  1 060 000   
Liikerakentaminen (K) 1 000  110 000   
Monipalvelukeskus (Y) 7 000   18 875 150 
Viheralueet 
(V, VL, VU, EV, katuviheralueet) 90 111   848 650 
Kadut/ 
ajoneuvoliikenne 2 193   865 100 
Kadut/ 
kevyt liikenne 1 725   244 900 
Vesihuolto (vj, jv, sv)   723 700 
Puistoväylät 350   31 500 
Valaistus   528 500 
Yhteensä  11 444 905 22 117 500 
 
Yhteenveto 
Rakennevaihtoehtojen tuottojen ja kustannusten eroon vaikutti oleellisesti 
alueen rakentamisen tehokkuus ja käyttötarkoitus. Laskelmien mukaan ra-
kennevaihtoehdon 2 kustannukset ovat 21,98 M€ ja tuotot 11,72 M€. Vas-
taavasti vaihtoehdossa 3 kustannukset ovat 22,12 M€ ja tuotot 11,44 M€. 
Kustannusten ja tuottojen ero rakennevaihtoehdossa 2 on 10,26 M€ ja ra-
kennevaihtoehdossa 3 ero on 10,68 M€. Nettotuottojen ero vaihtoehtojen 
välillä on 0,42 M€. 
 
Kustannukset ovat rakennevaihtoehdossa 2 asukasta kohti 11 179 € ja ra-
kennevaihtoehdossa 3 ne ovat 11 834 €. Kustannukset ovat rakennevaih-
toehdossa kaksi 279 €/k-m2 ja rakennevaihtoehdossa kolme 296 €/k-m2. 
Vaihtoehdossa 2 on kaavatalouslaskelmien mukaan panos-tuotos 655 € pa-
rempi asukasta kohti tai 17 € alueella olevaa rakennusoikeutta kohti. Tuo-
tot eivät kata kummassakaan rakennevaihtoehdoissa kustannuksia.  
 
Rakennevaihtoehto 2 vaikutukset alueen ympäristöön ovat vihreämmät, 
sillä hoidettavia alueita on 9 300 m2 enemmän kuin rakennevaihtoehdos-
sa 3. Hoidettaviin viheralueisiin kuuluvat luonnonmetsät sekä rakennetut 
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viheralueet. Vaikka rakennevaihtoehdon 2 viheralueiden kustannukset 
ovat suuremmat, niin vaihtoehdon kokonaiskustannukset ovat kuitenkin 
pienemmät alueen asukasta ja alueella olevaa rakennusoikeutta kohti. 
 
 
KUVA 77 Kytömaan asemakaavan rakennevaihtoehto 2 havainnekuva. Kuva Keravan 
kaupunki/ Aila Elo, 2009 
8.7 Laadullisten tekijöiden merkitys talouteen 
Tarkastelussa on otettu huomioon valintojen edullisuus asukkaiden ja kun-
taorganisaation kannalta. Taloudellisuus on usein hyötyjen ja haittojen 
suhde. 
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”Projektin edullisuus = kokonaishyödyt/ kokonaishaitat, jossa kokonais-
hyödyt ovat projektin eri osatapahtumista eri osapuolille aiheutuvien hyö-
tyjen summa siten, että kukin osahyöty kerrotaan toteutumistodennä-
köisyyskertoimella, diskonttaustekijällä sekä osapuolten antamalla merkit-
sevyyspainolla. Tämä sama pätee haittojen osatekijöiden kohdalla.” (Ki-
vistö & Lahti 1974, 62) Opinnäytetyön laatuprofiilien toteutuminen on ar-
vioitu herkkyystarkasteluissa. 
 
Laadulliset tekijät vaikuttavat usein välillisesti alueen haluttavuuteen, tont-
tien hintatasoon ja ihmisten hyvinvointiin, jolloin niille voidaan löytää ta-
loudellinen merkitys. Esimerkiksi alueen viihtyisyyteen vaikuttavina teki-
jöinä ovat viher- ja ulkoilualueiden määrä ja laatu sekä maiseman ja maas-
ton vaihtelevuus. Nämä ovat laadullisia määreitä, joiden taloudellinen vai-
kutus on vaikeasti määriteltävissä. Alueen viihtyisyyteen vaikuttavat mm. 
rakennetun alueen viheralueet, istutusten määrä ja pintojen käsittely. Nä-
mä ovat ihmisen rakentamia elinympäristön laadun parannustoimenpiteitä, 
jolloin niille voidaan määritellä hinta. 
 
Alueen elinympäristön laatuun vaikuttaa alueen sijainti, sillä se saattaa 
vaikuttaa liikenteen palvelutarjontaan, siirtymään käytettävään aikaan, lii-
kennemeluun, -päästöihin ja -onnettomuuksien määrään. 
8.8 Laatuprofiilien vaikutus kaavatalouteen 
Työn yhtenä tavoitteena oli kehittää kaupungille kestäviä laatuprofiileja 
taloudellisuusarvioinnin pohjaksi. Toisena tavoitteena oli tutkia laatupro-
fiilien vaikutusta kaavataloudellisiin laskelmiin.  
 
Laatuprofiilien vaikutusta on tutkittu rakennevaihtoehtojen pohjalta. Hyö-
tyanalyyseissä on tutkittu investoinnin edullisuutta takaisinmaksuajan 
kautta. Investoinnista on tehty herkkyysanalyysejä muuttamalla hyötyjen 
arvoja niin asukkaiden kuin kunnan kannalta. Takaisinmaksuajan mene-
telmä kuvaa aikaa, kuinka nopeasti sidottu pääoma saadaan takaisin. Me-
netelmää voidaan käyttää, koska hankkeen tuottoja on erittäin vaikea en-
nakoida pitkällä ajanjaksolla. 
 
Laadullisten tekijöiden osuus on arvioitu rakennevaihtoehtojen lasketuista 
yksikkökustannuksista. Kustannuslaskennassa huomioitiin katurakentami-
sen kustannuksissa myös reuna-alueiden vihertyöt (nurmi ja puurivi). 
 
Vaikuttavat tekijät 
Laatuprofiilin kustannuksia on tutkittu muuttamalla vaikuttavia tekijöitä. 
Vaikuttaviksi tekijöiksi asukkaiden kannalta on valittu matkakustannukset 
ja lääkärissäkäyntien määrät. Kunnan kannalta tarkastelun kohteeksi on 
otettu tontista saatava hinta. 
 
Työmatkaliikenteen kilometrikorvaus on ollut vuonna 2009 Veronmaksa-
jien Keskusliitto ry:n mukaan 0,45 senttiä/km. Kytömaan alueelta on mat-
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kaa Keravan keskustaan n. kolme kilometriä. Laskennallisena matkakus-
tannuksena on käytetty 1,5 €. 
 
Terveyspalveluiden käyttö on ollut Kansanterveyslaitoksen julkaisun 
B10/2006 ”Terveyspalvelujen käyttö ja sen väestöryhmittäiset erot” mu-
kaan keskimäärin 2,9 käyntiä asukasta kohti vuodessa. Terveyspalvelun 
maksuna on käytetty vuoden 2009 terveyskeskuskäyntimaksua 12,8 €. 
8.8.1 Laatuprofiilien vaikutus rakennevaihtoehdossa 2 
Herkkyystarkastelu 1/2 
Ensimmäisessä rakennevaihtoehdon 2 herkkyystarkastelussa kevyt liiken-
ne lisääntyy 15 % ja kunta saa tontista 5 € asuinkerrosalaa kohti enemmän 
rahaa. Kustannusperusteet ovat vaikuttavien tekijöiden mukaiset. 
 
Asukkaiden hyöty 
Hyötyanalyysissä alueen väestöstä 15 % tekee 6 matkaa viikossa vuoden 
aikana joko kävellen tai polkupyörällä. Rakennevaihtoehdossa 2 on asuk-
kaita 1 775, kun asumisväljyys on 40 k- m2/asukas. Tämä tarkoittaa sil-
loin, että kevyen liikenteen matkoja syntyy vuodessa edellä mainituin pe-
rustein 83 100 matkaa.  
 
Hyötyanalyysissä on arvioitu, että lääkäripalvelujen käyttäjämäärä vähe-
nee 1 000 asukkaalla 5 %, joka tarkoittaa 50 asukasta. Käyntien määrän on 
arvioitu vähenevän 0,9 käyntiä vuodessa eli lääkärissä käyntejä on 2 ker-
taa vuodessa. Tämä tarkoittaa, että lääkärissäkäyntien määrä vähenee 45 
käyntiä vuodessa. 
 
Kunnan hyöty 
Laskelmassa on huomioitu 5 € tonttien keskihintaa korkeampi hinta. Pe-
rusteena on ympäristölaadun erityishuomiointi. Tämä tuottaa kunnalle 
hyötyä 354 975 €, kun alueen asumisen rakennusoikeus on 70 995 k-m2. 
 
TAULUKKO 10 Hyötykustannusanalyysi rakennevaihtoehdosta 2, ve2 15%. Asukkaiden 
ja kunnan hyödyt takaisinmaksuajan menetelmällä. Aila Elo, 2009. 
ve2 15% Kevyt liikenne 15% asukkaista Terveyspalveluiden tarve vähentynyt 45 käyntiä/vuosi 
Vuodet 0 1 2 3 4 5 
Rakentaminen -490000             
Toimintakulut   -700 -700 -700 -700 -700 -700
Hyödyt (as + kunta)  354975 125226 125226 125226 125226 125226 125226
Nettohyöty   -135025 124526 124526 124526 124526 124526 124526
i=5%   96 520 € hinta saadaan takaisin vähän yli vuodessa 
i=10%   81 095 € hinta saadaan takaisin vähän yli vuodessa 
Takaisinmaksuaika 1,08 vuotta     
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Laatuprofiilien takaisinmaksuaika herkkyystarkastelu 1/2 mukaan  
Kunnan laatuprofiilien kustannuksista on vähennetty saatu tonttikustan-
nushyöty (5 €/ asumisen kerrosneliömetri). Investoinnin edullisuutta on 
tutkittu nykyarvomenetelmän kautta, kun korko on 5 % ja 10 %. Inves-
toinnin kannattavuutta on tarkasteltu myös tuottojen ja kustannusten ero-
tuksena. Investoinnin takaisinmaksuaika on tällöin 1,08 vuotta. Nykyar-
vomenetelmän kautta investoinnin hinta saadaan takaisin 5 % ja 10 % ko-
rolla reilussa vuodessa. 
 
Herkkyystarkastelu 2/2 
Toisessa tarkastelussa kevyt liikenne lisääntyy 5 % ja kunta saa tontista 
1 € asuinkerrosalaa kohti enemmän rahaa. Kustannusperusteet ovat vaikut-
tavien tekijöiden mukaiset. 
 
 
Asukkaiden hyöty 
Hyötyanalyysissä alueen väestöstä 5 % tekee 6 matkaa viikossa vuoden 
aikana joko kävellen tai polkupyörällä. Asumisväljyys on herkkyystarkas-
telu 1 mukainen, jolloin asukkaiden määrä on 1 775. Tämä tarkoittaa, että 
kevyen liikenteen matkoja syntyy vuodessa edellä mainituin perustein 
27 700 matkaa.  
 
Lääkäripalvelujen käyttäjämäärä vähenee 1 000 asukkaasta 3 %, joka tar-
koittaa 30 asukasta. Näillä asukkailla käyntien määrä vähenee 0,9 käyntiä. 
Tämä tarkoittaa, että lääkärissäkäyntien määrä vähenee 27 käyntiä vuo-
dessa. 
 
Kunnan hyöty 
Laskelmassa on huomioitu asuinrakennusten tonteille 1 € keskihintaa kor-
keampi hinta. Perusteena on ympäristölaadun erityishuomiointi. Tämä 
tuottaa kunnalle hyötyä 70 995 €, kun alueen asumisen rakennusoikeus on 
70 995 k-m2. 
 
TAULUKKO 11 Hyötykustannusanalyysi rakennevaihtoehdosta 2, ve25%. Asukkaiden ja 
kunnan hyödyt takaisinmaksuajan menetelmällä. Aila Elo, 2009 
ve2 5% Kevyt liikenne 5 % asukkaista Terveyspalveluiden tarve vähentynyt 27 käyntiä/ vuosi 
Vuodet 0 1 2 3 4 5 
Rakentaminen -490000             
Toimintakulut   -700 -700 -700 -700 -700 -700
Hyödyt (as + kunta)  70995 41896 41896 41896 41896 41896 41896
Nettohyöty   -419005 41196 41196 41196 41196 41196 41196
i=5%   7 777 € hinta saadaan takaisin 15 vuoden kuluttua 
i=10%   -33 789 € takaisinmaksuun menee yli 30v     
Takaisinmaksuaika 10,17 vuotta     
 
Laatuprofiilien takaisinmaksuaika herkkyystarkastelu 2/2 mukaan  
Kunnan laatuprofiilien kustannuksista on vähennetty saatu tonttikustan-
nushyöty (1 €/ asumisen kerrosneliömetri). Investoinnin edullisuutta on 
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tutkittu nykyarvomenetelmän kautta. Korkoina on käytetty 5 % ja 10 %. 
Investoinnin takaisinmaksuaika on 10,17 vuotta. Nykyarvomenetelmän 
kautta investoinnin hinta saadaan takaisin 5 %:n korolla 15 vuoden kulut-
tua. Takaisinmaksuaika on yli 30 vuotta, jos korko on 10 %. 
8.8.2 Laatuprofiilien vaikutus rakennevaihtoehdossa 3 
Herkkyystarkastelu 1/3 
Rakennevaihtoehdon 3 ensimmäisessä herkkyystarkastelussa kevyt liiken-
ne lisääntyy 15 % ja kunta saa tontista 5 € asuinkerrosalaa kohti enemmän 
rahaa. Kustannusperusteet ovat vaikuttavien tekijöiden mukaiset. 
 
 
Asukkaiden hyöty 
Hyötyanalyysissä alueen väestöstä 15 % tekee 6 matkaa viikossa vuoden 
aikana joko kävellen tai polkupyörällä. Rakennevaihtoehdossa 2 on asuk-
kaita 1 669, kun asumisväljyys on 40 k- m2/asukas. Tämä tarkoittaa sil-
loin, että kevyen liikenteen matkoja on vuodessa edellä 78 100 matkaa.  
 
Lääkäripalvelujen käyttäjämäärän on arvioitu vähenevän 1 000 asukkaalla 
5 %, joka tarkoittaa 50 asukasta. Käyntien määrän on arvioitu vähenevän 
0,9 käyntiä vuodessa tähän joukkoon kuuluvilla asukkailla, jolloin lääkä-
rissäkäyntien määrä vähenee 45 käyntiä vuodessa. 
 
Kunnan hyöty 
Laskelmassa on huomioitu 5 € tonttien keskihintaa korkeampi hinta. Pe-
rusteena on ympäristölaadun erityishuomiointi. Tämä tuottaa kunnalle 
hyötyä 333 800 €, kun alueen asumisen rakennusoikeus on 66 760 k-m2. 
 
TAULUKKO 12 Hyötykustannusanalyysi rakennevaihtoehdosta 3, ve3 15%. Asukkaiden 
ja kunnan hyödyt takaisinmaksuajan menetelmällä. Aila Elo, 2009. 
ve3 15% Kevyt liikenne 15 % asukkaista Terveyspalveluiden tarve vähentynyt 45 käyntiä/ vuosi 
Vuodet 0 1 2 3 4 5 
Rakentaminen -490000             
Toimintakulut   -700 -700 -700 -700 -700 -700
Hyödyt (as + kunta)  333800 117726 117726 117726 117726 117726 117726
Nettohyöty   -156200 117026 117026 117026 117026 117026 117026
i=5%   61 399 € hinta saadaan takaisin n, 1,5 vuodessa   
i=10%   46 903 € hinta saadaan takaisin n, 1,5 vuodessa   
Takaisinmaksuaika 1,33 vuotta     
 
Laatuprofiilien takaisinmaksuaika herkkyystarkastelu 1/3 mukaan  
Kunnan laatuprofiilien kustannuksista on vähennetty saatu tonttikustan-
nushyöty (5 €/ asumisen kerrosneliömetri). Nykyarvomenetelmällä laske-
malla saadaan investoinnin hinta takaisin 5 %:n ja 10 %:n korolla n. 1,5 
vuodessa. Investoinnin takaisinmaksuaika on 1,33 vuotta. 
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Herkkyystarkastelu 2/3 
Rakennevaihtoehdon 3 toisessa tarkastelussa kevyt liikenne lisääntyy 5 % 
ja kunta saa tontista 1 € asuinkerrosalaa kohti enemmän rahaa. Kustannus-
perusteet ovat vaikuttavien tekijöiden mukaiset. Vaikuttavista tekijöistä on 
kerrottu kappaleessa 9.8.. 
 
 
Asukkaiden hyöty 
Hyötyanalyysissä alueen väestöstä 5 % tekee 6 matkaa viikossa vuoden 
aikana joko kävellen tai polkupyörällä. Asumisväljyys on herkkyystarkas-
telu 1 mukainen, jolloin asukkaiden määrä on 1 669. Tällöin kevyen lii-
kenteen matkoja on 27 700 vuodessa.  
 
Lääkäripalvelujen käyttäjämäärä vähenee 3 %:lla 1 000 asukkaasta 0,9 
käyntiä vuodessa. Lääkärissäkäyntien määrä vähenee 27 käyntiä vuodessa. 
 
Kunnan hyöty 
Laskelmassa on huomioitu asuinrakennusten tonteille 1 € keskihintaa kor-
keampi hinta. Perusteena on ympäristölaadun erityishuomiointi. Tämä 
tuottaa kunnalle hyötyä 70 995 €, kun alueen asumisen rakennusoikeus on 
70 995 k-m2. 
 
TAULUKKO 13 Hyötykustannusanalyysi rakennevaihtoehdosta 3, ve3 5 %. Asukkaiden 
ja kunnan hyödyt takaisinmaksuajan menetelmällä. Aila Elo, 2009. 
ve3 5% Kevyt liikenne 5 % asukkaista Terveyspalveluiden tarve vähentynyt 27 käyntiä/ vuosi 
Vuodet 0 1 2 3 4 5 
Rakentaminen -490000             
Toimintakulut   -700 -700 -700 -700 -700 -700
Hyödyt (as + kunta)   39346 39346 39346 39346 39346 39346
Nettohyöty   -423240 38646 38646 38646 38646 38646 38646
i=5%   9 400 € hinta saadaan takaisin 16 vuoden kuluttua 
i=10%   -49 130 € takaisinmaksuun menee yli 30v     
Takaisinmaksuaika 10,95 vuotta     
 
Laatuprofiilien takaisinmaksuaika herkkyystarkastelu 2/3 mukaan  
Kunnan laatuprofiilien kustannuksista on vähennetty saatu tonttikustan-
nushyöty (1 €/ asumisen kerrosneliömetri). Nykyarvomenetelmän kautta 
investoinnin hinta saadaan takaisin 5 %:n korolla 16 vuoden kuluttua. Ta-
kaisinmaksuaika 10 %:n korolla on yli 30 vuotta. Investoinnin takaisin-
maksuaika on 10,95 vuotta. 
9 PERUSTELUT JA JOHTOPÄÄTÖKSET 
Kaavoja laadittaessa joudutaan arvottamaan osallisten subjektiivisia mieli-
piteitä kaavoituksen keskeisimpiin tavoitteisiin. Näiden pohjalta arvioi-
daan syntyvän ratkaisun merkitystä yleiseen etuun. 
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Lopullinen valinta tapahtuu poliittisen päätöksentekojärjestelmän kautta, 
jolloin valitaan mahdollisesti jonkin osapuolen edun mukainen ratkaisu. 
Kun päätöksentekoa varten on tehty monipuoliset selvitykset myös kus-
tannusten osalta, niin päätös voidaan tehdä kestävien argumenttien pohjal-
ta. 
9.1 Taloudellisuutta ympäristön laatua parantammalla 
Hajanainen rakenne pienentää luonnonalueita, pitkien matkojen vuoksi se 
aiheuttaa palvelujen kannattamattomuutta sekä suurten etäisyyksien vuok-
si liikenteen päästöjä. Hajanainen yhdyskuntarakenne on lisäksi kallista, 
sillä pitkät kunnallistekniikan johtovedot ja katujen rakentamiset aiheutta-
vat huomattavat kustannuslisät. Rakenteen sisällä olevien alueiden täy-
dennysrakentaminen on kaavataloudellisesti kaikista edullisinta, sillä alu-
eella olemassa olevaa kunnallistekniikkaa ja palvelurakennetta voidaan 
hyödyntää. Maankäytön suunnittelun keskittäminen olemassa olevan ra-
kenteen täydentämiseen, tiivistämiseen ja eheyttämiseen antaa alueen 
asukkaille mahdollisuuden toimia lähellä kotia. Toimiminen lähellä kotia 
lisää alueen yhteisöllisyyden tuntua, sillä kohtaamistilanteita syntyy auto-
maattisesti. Yhteisöllisyyden tuntu tuo turvallisuutta ja parantaa siten elä-
misen laatua. 
 
Asumisväljyyden kasvu on ollut kaavoituksen tavoitteena, mutta se aiheut-
taa myös väestötiheyden laskua. Suomen asumisväljyys ei ole naapuri-
maiden luokkaa, sillä täällä käytetään kaksin- tai kolminkertainen määrä 
maa-aluetta asukasta kohti. Tämä tarkoittaa osaltaan vajaakäyttöistä infra-
struktuuria. Kunnallistekninen rakentaminen ja huolto ovat kalliita, joten 
tehoton maankäyttö tulee kalliiksi. (VSN 2/2000 vp, 12.) 
 
Kevyen liikenteen verkon suunnittelussa tulee huomioida yhteydet jouk-
koliikenteen solmukohtiin. Pyöräily palvelee tärkeänä asemille suuntautu-
van liityntäliikenteen muotona. Keskimäärin 10 % Kerava-Järvenpää-
Tuusula -seudun matkoista tehdään polkupyörällä (Bypad 2007, 9).  
 
 
KUVA 78 Kuva BYPAD Bicycle Policy Audit. Järvenpää-Kerava-Tuusula -seutu kevät 
2007, 10. 
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9.2 Oppia muualta 
Saksa/ Freiburg 
Saksassa Freiburgin kaupungissa ja tarkemmin Vaubanin kaupunginosassa 
on tehty liikennejärjestelyt kevyttä liikennettä ja joukkoliikennettä suosi-
vaksi. Siellä asuinalue on autoton. Autot on jätetty alueen reunalla oleviin 
pysäköintihalleihin. Alueella on raitiovaunulinja sekä kevyen liikenteen 
verkosto. Alueella ei ole eriteltyä kevyen liikenteen verkostoa, vaan toi-
menpide on kokonaisvaltaisempi. Alueen kevyen liikenteen väylästö on 
kuitenkin miellyttävä, melko leveä ja turvallisen tuntuinen. Alueen istu-
tukset ovat luonnonmukaisia ja istutuksia on paljon. 
 
 
KUVA 79 Saksassa olevan Freiburgin kaupungin Vaubanin asuntoalueella oleva kevy-
en liikenteen väylä. Kuva Roland Veithin esityksestä Stadt Freiburg Projekt-
gruppe Vauban. Esitetty Uudenmaan liiton suunnittelijaryhmälle 23.5.2007. 
 
Ruotsi/ Malmö 
Malmön kaupungissa on todettu, että ympäristön huomioon ottavia kul-
kumuotoja, joita ovat kävely, pyöräily ja joukkoliikenne, on lisättävä. Nii-
tä on lisättävä, että Malmön kaupunki selviää ympäristön ja kaupunkikehi-
tyksen tuomista haasteista. Kaupungissa on tehty suunnitelmia siitä miten 
autoliikennettä voitaisiin vähentää. Kaupunkialueelta on tehty useita suun-
nitelmia, joilla kevyen liikenteen väylät olisivat houkuttelevampia käyttää. 
 
 
KUVA 80 Kuvia kaupunkitilan ideoinnista. Kuvat Planering i Malmö –lehdestä n:ro 1 
2009, 33. artikkelista Framtidskikarna. Lehti on Malmön kaupunkirakennus-
toimiston informaatiolehti.  
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Ruotsi/ Lund 
Lundin kaupungissa on kehitetty strategia kestävän kehityksen kulkuta-
voille. Strategian nimi on LundaMaTs II. ”Strategy for a sustainable trans-
port system fo Lund 2030.” Strategia tähtää vuoteen 2030, jolloin kaupun-
gin tavoitteena on strategian mukaan lisätä kevyen liikenteen väyliä 30 % 
vuoteen 2030 mennessä. Kevyen liikenteen väylien toteuttamisessa ote-
taan huomioon myös turvallisuus. Risteykset ovat strategian mukaan tur-
vallisia 100 % vuonna 2030. Näillä toimenpiteillä kevyen liikenteen väyli-
en käyttäminen lisääntyy koko ajan. Polkupyöräilijöiden ennustetaan li-
sääntyvän vuoteen 2013 5 % ja vuoteen 2030 mennessä luku on 10 %.  
 
 
KUVA 81 Lundin kaupungissa asuntoalueen läpi kulkeva kevyen liikenteen väylä. 
Huomioi liikennemerkin ulkoasu. Kuva Aila Elo, 17.9.2009. 
9.3 Kevyen liikenteen väylien laadun parantaminen on ympäristöteko 
Kevyen liikenteen väylien parantamisella on laaja yhteiskunnallinen mer-
kitys. Kevyen liikenteen verkkojen parantaminen on sosiaalisesti kestävää, 
sillä liikenteen hyödyt kohdistuvat kaikkiin väestö- ja ikäryhmiin. Suun-
nittelussa tulee huomioida heikoimmassa asemassa olevien ryhmien tar-
peet. Kevyen liikenteen ja joukkoliikenteen yhteyksien tulee olla yhtenäi-
nen, hyvin opastettu, tasokas, turvallinen, hyvin saavutettava ja mahdolli-
simman vähän ympäristöhäiriöitä aiheuttava. Tämä tarkoittaa, että maan-
käytön suunnittelun ja liikennejärjestelmäsuunnittelun yhteistyötä tulee li-
sätä. 
 
Kevyen liikenteen turvallisuuteen liittyy olennaisesti muiden liikkujien 
näkeminen. Vaikka kasvillisuudella ja puilla saadaan aikaan viihtyisää lii-
kenneympäristöä, niin suunnittelussa ja istutusten hoidossa tulee huomioi-
da myös näkemät ja siten myös turvallisuus. Turvallisuutta voidaan lisätä 
myös liikennemerkeillä, pintamateriaalin muutoksilla ja pienillä tasovaih-
teluilla. Värien ja kiveysten käyttö ohjaa reittien valintaa edullisesti. Tur-
vallisuuteen kuuluvat myös väylien kunnossapito ja siisteys. 
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Viihtyisä, turvallinen, jatkuva, selkeä kevyen liikenteen verkko houkuttaa 
liikkumaan pidempiä matkoja. Huomiota tulee kiinnittää, että koulujen 
kävely- ja pyöräily -yhteydet ovat 3-5 km säteellä turvallisia. Jalankulku-
ympäristön ja liikenneturvallisuuden parantamisella voidaan edistää työ-
matkojen liikkumismuotona kävelyä. (Liikenne- ja viestintäministeriö 
2001, 52) 
 
Moni asia on kiinni rahasta. Kaavatalouslaskelmat Kytömaan rakenne-
vaihtoehdoista osoittavat, että kunnan on saatava alueen rakentamisesta 
riittävät tulot suunnittelualueelta ja tulevilta asukkailta. 
9.4 Laatuprofiilien hyödyt asukkaan ja kunnan kannalta 
Laatuprofiilien ”Katualueet kaikille” ja ”Virkisty vihreästä” kustannukset 
ovat yhteensä 490 000 €. Kustannukset on laskettu 700 metrin matkalle. 
Laatuprofiilien kustannuksien osuus oli molemmissa vaihtoehdoissa 2 % 
lasketuista kokonaiskustannuksista. Laatuprofiilit parantavat ympäristöä ja 
niiden perusteella voidaan tonttihintaa nostaa. Asukkaan hyötynä ovat pa-
remmat kevyen liikenteen väylät ja niiden ympäristön viihtyisyyden li-
sääntyminen. 
 
Laatuprofiilit rakennevaihtoehdossa 2: Herkkyystarkastelut osoittavat, 
että asuinrakentamisen tonttihintojen nosto keskihinnasta 5 € saadaan si-
joitetun parannustoimenpiteen kustannukset takaisin vähän yli vuodessa, 
jos korko on 5 %. Korko lisää hieman sitä aikaa, millä sijoitettu kustannus 
saadaan takaisin, sillä investoinnin takaisinmaksuaika on 1,08 vuotta. (ks. 
taulukot 10 ja 11). Investointi saadaan takaisin vähän yli vuodessa myös 
10 %:n korolla. Kunnan kannalta euron keskihinnan korotus asuintonteilla 
ei ole riittävä toimenpide. Investoinnin takaisinmaksuaika on 10,17 vuotta, 
kun korkoa ei lasketa. Jos korko on 5 %, niin silloin takaisinmaksuaika on 
15 vuotta ja 10 %:n korolla yli 30 vuotta. 
 
Kummassakin herkkyystarkastelussa asukkaan hyöty pysyy vakiona.  
 
TAULUKKO 14 Herkkyysanalyysit rakennevaihtoehdosta 2. Kevyt liikenne lisääntyy 
15 % tai 5 %. Asukkaiden ja kunnan hyödyt. Aila Elo, 2009.  
 2 15 % 2 5 % 
Asukkaan 
hyöty 1775 asukasta 23,52 /asukas
 
1775 asukasta 23,52  /asukas 
  
70995 k-m2 
(asumisväljyys 
40 k-m2/hlö) 
0,59  /k-m2 
 70995 k-m2 
(asumisväljyys
40 k-m2/hlö) 
0,59  /k-m2 
Kunnan 
hyöty  
tonttihinnan 
nosto 5 €/k-m2 354 975,00 € 
 tonttihinnan 
nosto 1 €/k-m2 70 995,00  € 
 
Laatuprofiilit rakennevaihtoehdossa 3: Herkkyystarkastelut osoittavat, 
että investointi saadaan takaisin 5 %:n ja 10 %:n korolla n. 1,5 vuodessa. 
Investoinnin takaisinmaksuaika on 1,33 vuotta, jos asuinrakennusten tont-
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tihintoja nostetaan 5 €/k-m2. Asuntorakentamisen tonttien hintojen nosto 
eurolla tuottaa laadun parantamiseen sijoitetun rahan takaisin 5 %:n korol-
la reilussa 16 vuodessa. Sen sijaan 10 %:n korolla investoinnin takaisin-
maksuun menee reilusti yli 30 vuotta. Takaisinmaksuaika ilman korkoa on 
10,95 vuotta. 
 
Asukkaat hyötyvät suurin piirtein saman verran kuin rakennevaihtoehdos-
sa 2. Hyödyn muutos on niin pieni, että se on molemmissa tapauksissa yh-
tä suuri. Liitteessä 4 on arvioitu laatuprofiilien merkitystä asukkaan, kun-
nan ja henkilöstön kannalta. 
 
TAULUKKO 15 Herkkyysanalyysit rakennevaihtoehdosta 3. Kevyt liikenne lisääntyy 
15 % tai 5 %. Asukkaiden ja kunnan hyödyt. Aila Elo, 2009. 
 3 15 % 3 5 % 
Asukkaan 
hyöty 1669 asukasta 23,48 /asukas
 
1669 asukasta 23,48  /asukas 
  
66760 k-m2 
(asumisväljyys 
40 k-m2/hlö) 
0,59  /k-m2 
 66760 k-m2 
(asumisväljyys
40 k-m2/hlö) 
0,59  /k-m2 
Kunnan 
hyöty  
tonttihinnan 
nosto 5 €/k-m2 333 800,00 € 
 tonttihinnan 
nosto 1 €/k-m2 66 760,00  € 
9.5 Kevyen liikenteen toiminnan parantaminen ”Katualueet kaikille” ja ”Virkisty vih-
reästä” laatuprofiileilla 
Suunnittelujärjestelmä ja kyselyjen vastaajat nostavat kevyen liikenteen 
väylät sekä joukkoliikenteen tärkeiksi asuinympäristöjen ja yhdyskuntien 
palvelun saatavuuden turvaajiksi kaikille väestöryhmille. Kevyen liiken-
teen väylien verkoston kehittäminen ja joukkoliikenteen mahdollisuuksien 
lisääminen ovat myös tärkeitä ilmastonmuutoksen vuoksi. Lisäksi hyvien 
kävely-yhteyksien päässä olevat palvelut ja virkistysalueet kohentavat ih-
misten arkiympäristön laatua. 
 
Kulkualueita voidaan kehittää monella lailla. Ne voidaan ottaa käyttöön 
monitoimintatiloina. Kevyen liikenteen väyliä voidaan kehittää pienin as-
kelin, jolloin alueen jakaminen selvästi kävely- ja pyöräilyalueisiin lisää 
liikkumisen turvallisuutta. Kun turvallisessa ympäristössä huomioidaan 
liikkumisen vaivattomuus pintamateriaaleilla ja pinnan tasaisuudella, 
muuttuu se samalla viihtyisämmäksi ja vetovoimaisemmaksi. Viihtyisyyt-
tä voidaan lisätä istutuksilla ja levähdysalueilla. Erikorkuiset puu- ja pen-
sasistutukset suodattavat lisäksi pölyä ja vaimentavat melua. 
 
Pyöräilyn lisääminen edellyttää turvallisen, esteettömän ja viihtyisän ke-
vyen liikenteen verkoston lisäämistä ja parantamista. Kevyen liikenteen 
verkostossa tulee huomioida myös hitaammin liikkuvat jalankulkijat ja 
heidän erityistarpeensa. Kevyen liikenteen verkko tulee luoda houkuttele-
vaksi. Suunnittelun tavoitteena on oltava kevyen liikenteen käyttäjän tur-
vallinen ja sujuva liikenne. Tässä opinnäytetyössä on esitetty kaksi 
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elinympäristön laadun parantamistoimenpidettä: ”Katualueet kaikille” ja 
”Virkisty vihreästä”. 
 
KUVA 82 Laatuprofiilien toteutus vaiheittain. Kaavio Aila Elo, 2009. 
 
Laadun parantaminen vaiheittain vähentää kustannuspaineita. Kuitenkin 
ensimmäisessä vaiheessa tulee tehdä erilliset väylät molemmille kevyen 
liikenteen kulkutavalle. Väylät valaistaan valaisinrivillä. Väylien väliin 
jäävä erotuskaista voisi jäädä aluksi pääosin luonnontilaan. Tärkeää on 
turvallisuuden lisääminen ja kulkutapajakauman muuttaminen kevyttä lii-
kennettä suosivaksi. Toimenpide aiheuttaa 1,26 -kertaisen kustannuksen 
normaaliin kustannukseen verrattuna. 
 
Toisessa vaiheessa alueen viihtyisyyttä lisätään istutuksilla, levähdysalu-
eilla ja pintojen parantamisella. Kustannukset ovat toisessa melkein en-
simmäisen vaiheen luokkaa. Kustannukset ovat 448 € metriltä. 
 
Laatuprofiilit aiheuttivat opinnäytetyössä vertailtavina olleisiin Kytömaan 
rakennevaihtoehtoihin 2 % kustannuslisän. Rakennevaihtoehtojen netto-
tuottojen ero oli 0,42 M€. Laatuprofiilien laskettu kustannus on 0,49 M€. 
Tämä tarkoittaa myös sitä, että rakennevaihtoehdossa VE 3 laatuprofiili 
tulee kaksin verroin kalliimmaksi kuin vaihtoehdossa VE 2. Rakennevaih-
toehdossa VE 2 saadaan parempaa laatua melkein samalla hinnalla kuin 
mitä VE 3 tuottaa perusratkaisun. 
 
Opinnäytetyössä kustannuslaskemisen ja alueiden laatujen yhteensovitta-
misessa oli vaikeuksia. Laskelmia tehdessä olisi tarvinnut selkeät ohjeet ja 
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hoitosuositukset erityyppisille katuviheralueille. Katuviheralueet ovat tär-
keitä näyteikkunoita kaupungissa. Opinnäytetyön sivutuotteena esitän ke-
hitysidean katualueiden selkeästä luokituksesta niin rakentamisen kuin 
hoidonkin osalta. Tämä luokitus tulisi koskettaa sekä väylästöä että viher-
alueita. Luokitukset tulee laatia usean ammattiryhmän näkökulmien kan-
nalta. Hoitoluokat osoittavat kaikille osapuolille laatuluokat ja niihin tar-
vittavat hoitotoimenpiteet. Luokitus tulee ottaa käyttöön kaavoituksessa. 
Tämä helpottaa suunnittelijoiden yhteistyötä sekä lisää kaavoituksesta 
päättävien henkilöiden tietoa suunnitelmien kokonaisvaikutuksista jo kaa-
voitusvaiheessa. 
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1 VALTAKUNNALLINEN TASO 
Valtakunnallisella tasolla laaditaan lait ja määräykset sekä ohjearvot. Val-
takunnallinen taso huomioi Suomen alueen kannalta tärkeät asiat. 
1.1 Maankäyttö- ja rakennuslaki 
Maankäyttö- ja rakennuslaki tuli voimaan 1.3.2000. Maankäyttö- ja ra-
kennuslain (1 §) yleisen tavoitteen mukaan alueiden käytön ja rakentami-
sen tulee luoda edellytykset hyvälle elinympäristölle sekä edistää ekologi-
sesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestävää kehitystä. 
 
Alueiden käytön suunnittelulla tulee maankäyttö- ja rakennuslain (5 §) 
mukaan vuorovaikutteisen suunnittelun ja riittävään vaikutusten arvioin-
tiin perustuen edistää turvallisen, terveellisen, viihtyisän, sosiaalisesti toi-
 
 
mivan ja eri väestöryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tar-
peet tyydyttävän elin- ja toimintaympäristön luomista. Lisäksi suunnitte-
lun tavoitteina on edistää mm. yhdyskuntarakenteen ja alueiden käytön ta-
loudellisuutta (MRL 5 §). Maankäyttö- ja rakennusasetuksessa (1 §) mää-
ritetään, että selvitysten on annettava riittävät tiedot, jotta voidaan arvioida 
suunnitelmien toteuttamisen merkittävät välittömät ja välilliset vaikutuk-
set. 
1.2 Ohjearvot 
Rakentamisessa tulee noudattaa valtioneuvoston antamia ohjearvoja. 
 
Valtioneuvosto on antanut ohjearvot maaperää pilaaville haitallisille ai-
neille (Pahkala Olli 2007), melutasojen ohjearvot (993/1992) ja ilmanlaa-
dun ohjearvot (Lahtinen Tarja 2009). Muita terveellisyys-laatumittareita ei 
valvota ja ohjata. Ne on huomioitava hyvän suunnittelutavan ja ylempias-
teisten kaavojen mukaisesti. 
1.3 Ilmanlaatu 
Ilmanlaatu on noussut tärkeäksi ympäristön laatumittariksi. Ilmanlaatu 
vaikuttaa sekä terveyteen että viihtyisyyteen. Ilmaan kohdistuvat päästöt 
heikentävät ilmanlaatua ja ne kohdentuvat yleensä taaja-asutusalueille, 
jossa liikenne huonontaa ilmanlaatua pakokaasun ja tiepölyn muodossa. 
Ilmanlaatua saattavat heikentää myös kaukolaskeumat. Ilmanlaadun val-
vontatehtävät kuuluvat osaltaan kunnille ja kuntien on turvattava ilmanlaa-
tu ympäristönsuojelulain (102 §) mukaisesti. Ilmanlaadun ohjearvot on 
otettava huomioon maankäytön suunnittelussa. 
 
1.4 Melu 
Valtioneuvosto on antanut ohjearvot sisä- ja ulkomelutasoille. Maankäy-
tön suunnitelmissa tulee tehdä meluselvitykset, jos on syytä epäillä, että 
liikenne aiheuttaa meluntorjuntatoimenpiteitä. Meluselvitykset kuuluvat 
asemakaavan perusselvityksiin silloin, kun kaavoitetaan vilkasliikenteisten 
raide-, tie - tai katualueiden läheisyyteen asuntorakentamista tai muita me-
lulle herkkiä alueiden käyttötarkoituksia.  
 
TAULUKKO 1 Melutasojen ohjearvot. Valtion ympäristöhallinnon Internet-sivut. Ym-
päristönsuojelu/ Meluntorjunta.15.4.2009. 
 Melun A-painotettu keskiäänitaso (ekvivalenttitaso), LAeq, enintään
 Päivällä klo 7-22
Yöllä 
klo 22-7 
Ulkona   
Asumiseen käytettävät alueet, virkistysalueet 
taajamissa ja niiden välittömässä läheisyydessä 
sekä hoito- tai oppilaitoksia palvelevat alueet 
55 dB 45-50 dB1) 2) 
 
 
Loma-asumiseen käytettävät alueet, leirintä-
alueet, virkistysalueet taajamien ulkopuolella 
ja luonnonsuojelualueet 
45 dB 40 dB3) 
Sisällä   
Asuin-, potilas- ja majoitushuoneet 35 dB 30 dB 
Opetus- ja kokoontumistilat 35 dB - 
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB - 
1) Uusilla alueilla melutason yöohjearvo on 45 dB. 
2) Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yöohjearvoa. 
3) Yöohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita 
ei yleisesti käytetä oleskeluun tai luonnon havainnointiin yöllä. 
 
Ympäristöhäiriöksi on muodostumassa vilkasliikenteisten väylien vierellä 
tärinä. Tärinästä ei ole Suomessa annettu virallisia ohjearvoja. Tärinästä 
on tehtävä kuitenkin mittauksin ja mallinnuksin selvitykset. Tärinän siir-
tymisestä ja voimistumisesta rakenteissa on tutkittu ja tieto tärinän syn-
tyyn vaikuttavista tekijöistä lisääntyy koko ajan. 
 
Tärinää voidaan ehkäistä mm. alueiden käytön suunnittelulla siten, että 
liikenneväylien varteen jätetään riittävän leveä alue. Tämä ei ole kuiten-
kaan tiiviisti rakennetuissa taajamissa mahdollista eikä taloudellisesti jär-
kevää. Kaavoitusta ohjaavan suunnittelujärjestelmän yhtenä tavoitteena on 
rakentaa julkisten liikenneväylien ja nimenomaan raideliikenteen läheisyy-
teen. Tämä tarkoittaa myös sitä, että eri ammattikuntien suunnittelijat tar-
vitsevat koulutusta tärinän torjuntakeinoihin pohjarakennesuunnittelusta 
kaavoituksen asiantuntijoihin asti. 
1.5 Pilaantuneet maat 
Valtioneuvosto on antanut pilaantuneille maille raja- ja ohjearvot. Maape-
rän pilaantumisesta on heti tehtävä ilmoitus kunnan ympäristöviranomai-
sille. Maaperään kohdistuvat toimenpiteet määräytyvät maaperästä otettu-
jen näytteiden tulosten mukaisesti. Maaperän puhdistus kuuluu aiheutta-
misperiaatteen mukaan pilaajalle. Maaperän tulee olla asemakaavaa toteu-
tettaessa rakentamiskelpoinen. Asemakaavassa annetaan määräykset maa-
perän puhdistamisesta. Maaperän puhdistaminen on tehtävä ennen raken-
tamista, jos alueen käyttötarkoitukseksi tulee asuntorakentaminen. 
1.6 Rakentamismääräyskokoelma 
Rakentamismääräyskokoelman määräykset koskevat uuden rakennuksen 
rakentamista. Jos määräyksissä ei ole määrätty toisin, niin rakennuksen 
korjaus- ja muutostöissä määräyksiä voidaan soveltaa. 
 
Rakentamismääräyskokoelmassa on asemakaavojen merkinnät (A5), ää-
neneristys ja meluntorjunta rakennuksissa (C1), lämmöneristys (C3), 
energiatehokkuus (D3), rakennuksen energiankulutus ja lämmitystehon-
tarpeen laskentaohjeet (D5), rakenteellinen paloturvallisuus (E1), esteet-
tömän rakennuksen määräykset ja ohjeet (F1), rakennuksen käyttöturvalli-
suuden määräykset ja ohjeet (F2) sekä asuntorakentamisen asuntosuunnit-
 
 
telun määräykset ja ohjeet (G1) ja valtion tukeman asuntorakentamisen 
määräykset ja ohjeet G2). (Ympäristöministeriö 2009) 
1.7 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet 
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet on ylin suunnittelujärjestelmän 
taso. Sen alueidenkäyttötavoitteet ottavat huomioon lain yleistavoitteet se-
kä kaavojen sisältövaatimukset valtakunnallisesta näkökulmasta. Valtio-
neuvosto päättää valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista. 
 
Tarkistetut valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet pyrkivät hillitsemään 
ilmastonmuutosta eheyttämällä yhdyskuntarakennetta ja kiinnittämään eri-
tyistä huomiota liikennemäärän hillintään, alueidenkäytön energiakysy-
myksiin, ilmastonmuutoksen sopeutumiseen sekä Helsingin seudulla asun-
totuotantoon, liikenteeseen ja maankäyttöön. Valtakunnalliset alueiden-
käyttötavoitteet tulevat käytäntöön pääasiassa kaavoituksen kautta. (VSN 
2/2000 vp.) 
 
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden mukaan maankäytön suunnit-
telu ja käytettävien energiaratkaisujen ohjaaminen pienentää rakennusten 
energiakäyttöä ja liikenteen aiheuttamia päästöjä.  
Liikennemäärien hillintä ja sitä kautta kasvihuonepäästöjen vähennys lisää 
tarvetta edistää joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toteutusta. (VSN 
2/2000 vp.) 
 
Eheytyvän yhdyskuntarakenteen ja elinympäristön laadun erityistavoittei-
na tulee olla olemassa olevan rakennuskannan hyödyntäminen, hyvä taa-
jamakuva ja yhtenäiset viheralueet. Huomiota on kiinnitettävä kevyen lii-
kenteen verkostojen turvallisuuteen ja laatuun. Ehkäistäviä ympäristöhait-
toja ovat melun lisäksi tärinä ja ilman epäpuhtaudet. Lisäksi yleis- ja ase-
makaavoituksessa on varauduttava lisääntyviin myrskyihin, rankkasatei-
siin ja taajamatulviin. (VSN 2/2000 vp.) 
 
Ilmastonmuutokseen ja samalla elinympäristömme laatuun vaikuttavia 
toimenpiteitä ovat säästäminen energiankulutuksessa sekä kaukolämmön 
ja uusiutuvien energialähteiden käyttöedellytyksien edistäminen. (VSN 
2/2000 vp.) 
2 MAAKUNTATASO 
Maakuntakaavalla ratkaistaan maakuntatason kannalta tärkeitä alueiden-
käyttötavoitteita. Maakuntakaavaa tarkistetaan, kun kaava ei enää vastaa 
maankäytön kehittämistarpeita. 
 
Voimassa oleva Uudenmaan maakuntakaava on vahvistettu 8.11.2006. 
Uudenmaan maakuntakaavan 1. vaihemaakuntakaava hyväksyttiin maa-
kuntavaltuustossa 17.12.2008 ja se on ympäristöministeriössä vahvistetta-
vana. 1. vaihekaavassa käsitellään jäte- ja kiviaineshuollon alueita, moot-
toriurheilu- ja ampumarata-alueita, liikenteen varikkoja ja terminaaleja se-
kä laajoja yhtenäisiä metsätalousalueita. (Uudenmaan liitto 2009.) 
 
 
 
Uudenmaan maakuntakaavan uudistamistyö on käynnistynyt. Maakunta-
kaavan uudistaminen on merkittävä. (Uudenmaan liitto 2009.) 
2.1 Maakuntakaava 
Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden käy-
töstä. Maakuntakaava laaditaan jokaiseen maakuntaan. Maakuntakaava 
ohjaa alempiasteisia yleiskaavoja ja asemakaavoja. Kaavan hyväksyy 
maakunnan liitto. Maakuntakaavan vahvistaa ympäristöministeriö. 
 
Uudenmaan maakuntakaavan selostuksen mukaan elämisen puitteet ovat 
tärkeimmät asukkaille tarjottavat kilpailukeinot. Kaupunkirakennetta tii-
vistetään ja eheytetään, asuminen sijoitetaan joukkoliikenteen varteen ja 
samalla kiinnitetään huomiota ilman laatuun. Joukkoliikenteen edellytyk-
siä parannetaan mm. siten, että järjestetään liityntäliikenne- ja – pysäköin-
timahdollisuuksia sekä lisätään joukkoliikenteelle varattuja liikennekaisto-
ja. Asumisen ja asuinympäristön laatua tukevat mm. hyvät palvelut, elin-
keinoelämän monipuolisuus, hyvät vapaa-ajanviettomahdollisuudet, puh-
das ja terveellinen ympäristö sekä turvallisuus. (Uudenmaan liitto 2007.) 
 
Maakuntakaavassa on osoitettu taajamatoimintojen alueille mm. seuraavia 
laadullisia määreitä, jotka on huomioitava yksityiskohtaisemmassa suun-
nittelussa: 
 
- Asuntotuotannon ja muiden toimintojen painopisteen on tukeuduttava 
olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, rataverkkoon ja pää-
väyliin. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Alueidenkäytön riittävällä tehokkuudella ja toimintojen sijoittelulla on 
turvattava joukkoliikenteen kehittämisedellytykset ja edistettävä yh-
dyskuntarakennetta, joka tukeutuu joukkoliikenteeseen ja kevyeen lii-
kenteeseen. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Maakuntakaavakartalle merkittyjen ulkoilureittien jatkuvuus on osoi-
tettava taajamatoimintojen alueella. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Päivittäisten palveluiden saatavuus, riittävät ulkoilu- ja virkistysmah-
dollisuudet sekä kevyen liikenteen yhteydet seudullisille virkistysalu-
eille on turvattava. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Taajaman omaleimaisuutta vahvistetaan ja turvataan ympäristö-, luon-
to- ja perinnearvot sopeuttamalla uusi rakentaminen ja muu maankäyt-
tö ympäristöönsä. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Paikalliskeskusten toimintaedellytykset on turvattava sekä kiinnitettä-
vä huomiota siihen, että päivittäistavarakaupan lähipalvelupisteille on 
toteuttamismahdollisuudet. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
- Paikalliskeskuksiin on osoitettava tiloja sekä julkisluonteisille että 
kaupallisille palveluille. (Uudenmaan liitto 2007, 81.) 
 
 
 
Maakuntakaavalla tavoitellaan toimivaa, turvallista ja viihtyisää aluera-
kennetta ohjaamalla kasvu olemassa oleviin taajamiin siten, että alueen 
asumisviihtyisyys ja riittävät virkistysalueet säilytetään lähellä asukasta. 
Toteutuskeinojen vaikutuksina laajat vapaat luontoalueet säilyvät raken-
tamiselta, vaikka rakenteen sisällä olevat luontoalueet vähenevät. 
3 KUNTATASO 
Kunnan alueidenkäyttöä ohjataan yleis- ja asemakaavoilla. 
3.1 Yleiskaava 
Yleiskaava on kunnan näkemys alueensa yleispiirteisestä maankäytön 
suunnittelusta. Yleiskaava voi olla koko kunnan aluetta koskeva tai 
osayleiskaava, jolloin kaava on laadittu jollekin kunnan osa-alueelle. 
Maankäyttö- ja rakennuslain (36 §) mukaan kunnan tulee huolehtia yleis-
kaavan laatimisesta ja pitää se ajan tasalla. Yleiskaavan hyväksyy valtuus-
to. 
 
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisesti laadittu yleiskaava, joka on hy-
väksytty 1.1.2000 jälkeen, on yleensä oikeusvaikutteinen. Oikeusvaikut-
teinen yleiskaava ohjaa ensimmäisen asemakaavan tai asemakaavan muu-
toksen laadintaa. 
 
Yleiskaavalla osoitetaan yhdyskuntarakenteen erilaisten toimintojen ja lii-
kenneväylien sijoittuminen toisiinsa nähden, tarvittavat viheryhteydet sekä 
riittävä virkistysalueiden verkosto. Yleiskaavassa osoitetaan selvitystä 
vaativat ympäristöhäiriöiden alueet sekä suojelualueet. 
3.2 Asemakaava 
Kunnan on laadittava asemakaava ja pidettävä se ajan tasalla. Asemakaa-
van tarkistamista saattaa edellyttää asuntotuotannon tarve tai muu maan-
käytön ohjaustarve. (MRL 51 §.) 
 
Asemakaava on kunnan näkemys alueen tulevasta maankäytöstä. Asema-
kaava voidaan laatia yhtä tonttia koskevaksi tai useiden kymmenien heh-
taareiden kokoista aluetta varten. Yleensä asemakaavan hyväksyy valtuus-
to, paitsi poikkeustapauksissa vaikutuksiltaan vähäisen kaavamuutoksen 
voi hyväksyä myös hallitus. 
 
Asemakaavan sisältövaatimukset ovat maankäyttö- ja rakennuslain (54 §) 
mukaan sellaiset, että asemakaavalla on luotava edellytykset terveelliselle, 
turvalliselle ja viihtyisälle elinympäristölle, jossa palvelujen alueellinen 
saatavuus on turvattu ja alueen liikenne on järjestetty. Lisäksi kaavoitetta-
valla alueella tai sen lähiympäristössä on oltava riittävästi virkistysalueita. 
Asemakaavan sisältövaatimusten (MRL 54 §) mukaan asemakaavalla ei 
saa aiheuttaa kenenkään elinympäristön laadun sellaista merkityksellistä 
 
 
heikkenemistä, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon 
ottaen. 
 
Asemakaavassa osoitetaan alueet, joille voidaan rakentaa ja alueet, jotka 
jäävät rakentamisen ulkopuolelle. Alueille, joille tullaan rakentamaan esi-
merkiksi asuin- tai elinkeinoalueita, osoitetaan rakennusten rakennusoike-
us ja kerrosluku. Asemakaavakarttaan liittyvät asemakaavamääräykset, 
jotka osoittavat rakentamisen ehdot. Asemakaavassa voidaan osoittaa eri-
laisia rakentamisen ja ympäristön laadullisia määräyksiä. 
3.3 Rakennusjärjestys 
Kunnassa on oltava rakennusjärjestys. Rakennusjärjestyksen hyväksyy 
valtuusto. Rakennusjärjestyksessä annetaan mm. hyvän elinympäristön to-
teutumisen ja säilyttämisen kannalta tarpeelliset määräykset. Rakennusjär-
jestyksessä annetaan paikallisista oloista johtuvia määräyksiä kuten esi-
merkiksi rakennuksen sopeutumisesta ympäristöön, istutus- tai aitamäärä-
yksiä. 
 
Rakennusjärjestyksen määräyksiä ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa 
yleiskaavassa, asemakaavassa tai rakentamismääräyskokoelmassa on asi-
oista toisin määrätty.  
3.4 Rakentamisohjeet ja lähiympäristösuunnitelmat 
Rakentamisohjeissa annetaan asemakaavaa täydentäviä ohjeita. Rakenta-
misohjeet tehdään asemakaava-alueilla pääsääntöisesti omakotirakentajia 
varten. Rakentamisohjeet hyväksyy kunnan hallitus. 
 
Lähiympäristösuunnitelmalla määritellään pihatilojen pintamateriaalit ja 
viheristutukset sekä lähiympäristön viheralueiden käsittely. 
3.5 Tontinluovutusehdot 
Tontinluovutusehtoihin voidaan sisällyttää kunnan mielestä tärkeitä ehto-
ja. Ehdot voivat olla myös laadullisia. Tontinluovutusehdoissa määritel-
lään tontin ajallinen rakentamisvelvoite. 
3.6 Maankäyttösopimukset 
Kunta voi tehdä kaavojen toteuttamiseen liittyvän maankäyttösopimuksen. 
Maankäyttösopimuksissa ei voida sitovasti sopia kaavojen sisällöstä. 
(MRL 91 b §.) Selkeintä on, että kaavoitukseen liittyvät asiat pidetään 
kiinteistönluovutuksista ja esisopimuksista erillään. (Suomen Kuntaliitto 
2007.) 
 
Maankäyttösopimuksella varaudutaan kattamaan laadittavana olevan kaa-
van toteuttamisen aiheuttamat kustannukset ja toteuttamisen lopputulos. 
 
 
Sopimus tulee voimaan vain jos kaava saa lain voiman. (Suomen Kunta-
liitto 2007.) 
3.7 Kauppakirja 
Kauppakirjaan voidaan merkitä sopimuksen tekijöiden yhdessä sopimia 
ehtoja. Kauppakirjassa voi olla kirjattuna muualla esitettyjä laadullisia eh-
toja. Tällöin ehdot eivät ole lisämääreitä, vaan asian tiedottamista. (Kes-
kustelu mittauspäällikkö Kirsti Ruutiaisen kanssa. 15.4.2009.) 
3.8 Valvonta  
Rakennusvalvontaviranomainen huolehtii kaavoituksen toteutumisesta ja 
valvoo, että rakentaminen on voimassa olevien lakien, säädösten ja mää-
räysten mukaista. Rakennusvalvontaviranomainen valvoo rakennetun ym-
päristön turvallisuutta, terveellisyyttä, ja kestävyyttä. 
 
Ympäristö- ja rakennusviranomaiset tekevät ympäristöseurantaa työnsä 
kautta koko ajan. Virallisia ympäristökatselmuksia tehdään kaksi kertaa 
vuodessa ja siihen osallistuvat eri hallinnonalat. 
3.9 Osalliset 
Maankäyttö- ja rakennuslaki toi vuorovaikutteisen suunnittelun ja osalli-
set. Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, työntekoon tai muihin 
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Osallisia ovat maanomista-
jat, viranomaiset ja yhteisöt, joiden aluetta tai toimialaa suunnittelussa kä-
sitellään. Kaavoituksen lähtökohdista, tavoitteista ja mahdollisista vaihto-
ehdoista tulee tiedottaa osallisille siten, että heillä on mahdollisuus osallis-
tua kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja lausua kirjallisesti 
tai suullisesti mielipiteensä kaavasta. (MRL 62 §.) 
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LAATUTASO / ALUE MITOITUS SUUNNITTELUSSA 
HUOMIOITAVAA 
ohjeistettu erillisissä 
taulukoissa 
SUUNNITTELUOHJEITA VÄRI JA VALAISTUS KUNNOSSAPITOVAATIMUS 
1   ESTEETTÖMYYDEN 
     ERIKOISTASO 
Kävelykatuympäristöt 
Keskusta-alueet, joilla on julki-
sia palveluja 
Terveys-, vanhus- ja vam-
maispalveluja tarjoavien laitos-
ten ympäristöt 
Asuinalueet, joilla on erityis-
asumista esim. vanhus- ja 
vammaisasuntoja 
Julkisen liikenteen terminaali-
alueet ja pysäkkialueet 
Erityisliikunta- ja leikkipaikat 
Esteettömät reitit esim. virkis-
tysalueilla 
 
Tasaisuus 
- poikkeama enintään 5 mm 2 m:llä 
- laatoissa hammastus enintään 5 mm 
- saumat enintään 5 mm 
 
Pituuskaltevuus 
- enintään 5 % 
 
Sivukaltevuus 
- enintään 2 % 
 
Liukkaus 
- kova päällyste 
- karhea, ei liukas pinta 
Kulkuväylän leveys vähintään 900 mm 
 
KT-02 
Portaat 
Luiskat 
Opaslaatat 
Erotteluraidat 
Sadevesikourut 
Kaivot 
Suojatiemerkinnät 
 
Ei kompastumisvaaraa aiheutta-
via rakenteita 
Ei yläpuolisia esteitä alle 2200 
mm 
Rakennuslupaa vaativien raken-
teiden osalta 3000 mm 
Tunnistettava kontrastivyöhyke 
esteiden ympärillä 
Vähintään valaistusluokka K2 
(min 10 lx) 
Hyvä valaistus; häikäisemätön, 
tasainen 
Toiminnallisesti erilaisilla alueilla 
(esim. jk ja pp) eri väri tai erilai-
nen pintastruktuuri 
Vaaleat pinnat ja loogisesti kulku-
reittien hahmottamista helpottavat 
kuvioinnit, jotka eivät saa synnyt-
tää porrasvaikutelmaa 
 
Päällysteen tasaisuuden ja käyt-
tökelpoisuuden turvaaminen 
Liukkauden torjunta 
2   ESTEETTÖMYYDEN 
     PERUSTASO 
 
Tasaisuus SAMA 
 
Pituuskaltevuus  
- enintään 8 % 
 
Sivukaltevuus 
- enintään 3 % 
 
Liukkaus 
- kova tai melko kova päällyste 
- karhea, ei liukas pinta 
 
KT-02 
Portaat 
Luiskat 
Erotteluraidat 
Sadevesikourut 
Kaivot 
Suojatiemerkinnät 
 
Ei kompastumisvaaraa aiheutta-
via rakenteita 
Ei yläpuolisia esteitä alle 2200 
mm 
Rakennuslupaa vaativien raken-
teiden osalta 3000 mm 
 
Kadun toiminnallisen luokan mu-
kainen katuvalaistus 
Vaaleat pinnat ja loogisesti kulku-
reittien hahmottamista helpottavat 
kuvioinnit, jotka eivät saa synnyt-
tää porrasvaikutelmaa 
 
Päällysteen tasaisuuden ja käyt-
tökelpoisuuden turvaaminen 
Liukkauden torjunta 
 
LIITE 2 
 
LIITE 3 
 
 
LIITE 4 
LAATUPROFIILIEN ARVIOIDUT PAINOPROSENTIT JA ARVOT 
 
Näkökulma    Paino%/ arvo 
    VE 2 VE 3 
Laatuprofiilit talousnäkökulmasta   25 % 25 % 
- laatuprofiilit/ kokonaiskustannukset  0,125/2 0,125/2 
- rakennevaihtoehtojen vaikutus takaisinmaksuaikaan  0,125/4 0,125/0 
Laatuprofiilien toteuttamisen asukasnäkökulma  25 % 25 % 
-  palveluiden saatavuuden paranemisen  0,05/4 0,05/4 
- vähentää terveyspalveluiden käyttöä  0,03/2 0,03/2 
- alueen pienilmasto paranee   0,04/3 0,04/3 
- alueella on viihtyisämpi asua   0,03/3 0,03/4 
- alueella on mahdollista asua pidempään  0,05/2 0,05/2 
- alueen arvostus nousee.   0,05/3 0,05/3 
Laatuprofiilien toteuttamisen kunnan näkökulma  25 % 25 % 
- henkilöstöresurssit   0,04/2 0,04/3 
- kiinnostus asuinkuntana lisääntyy   0,04/3 0,04/3 
- terveyspalveluiden käyttö vähenee   0,04/2 0,04/2 
- asukastyytyväisyys lisääntyy   0,05/2 0,05/3 
- laatuprofiileilla selkeyttä haluttuun ympäristökuvaan  0,04/3 0,04/3 
- yhteisöllisyyden kasvaminen   0,04/3 0,04/3 
Laatuprofiilien toteuttamisen henkilöstön näkökulma  25 % 25 % 
- toimintojen priorisoinnin kytkeminen laatuprofiileihin  0,04/2 0,04/2 
- työnjako ja ajankäyttö   0,05/2 0,05/2 
- kouluttautuminen   0,03/2 0,03/2 
- työtyytyväisyyden lisääntyminen asukkaiden 
myönteisen palautteen kautta   0,05/4 0,05/4 
- yhteistoimintaa ja opastusta alueen asukkaiden kanssa  0,05/2 0,05/3 
- osallistumisen lisääntyminen yhteisiin tapahtumiin  0,03/2 0,03/3 
 
              5%=1, 10%=2, 15%=3, 25%=4, 50%=5 
VE 3 VE 2
 
 
KUVA 1 Laatuprofiilien arvioidut vaikutukset rakennevaihtoehtoihin VE2 ja VE3 vali-
tun painoprosentin ja arvon mukaan. Näkökulmina ovat talousnäkökulma, 
asukasnäkökulma, kunnan näkökulma ja henkilöstön näkökulma. Aila Elo, 
2009. 
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Laatuprofiili lisää koulutuksen 
tarvetta
Työtyytyväisyys lisääntyy 
asukaspalautteesta
Yhteistoiminta ja opastus 
lisääntyy
Osallistuminen yhteisiin 
tapahtumiin lisääntyy
 0
1
2
3
4
5
Palveluiden saatavuus 
paranee
Terveyspalveluiden 
käyttö vähenee
Alueen pienilmasto 
paranee
Laatuprofiilin suora 
vaikutus 
viihtyisyyteen/ asukas
Alueella mahdollisuus 
asua pidempään
Alueen arvostus 
nousee
Asukasnäkökulma
VE 3
VE 2
 
0
1
2
3
4
5
Henkilökustannukset 
lisääntyvät
Kiinnostus 
asuinkuntana lisääntyy
Terveyspalveluiden 
käyttö vähenee/asukas
Asukastyytyväisyys 
lisääntyy
Ympäristöön 
vaikuttaminen 
laatuprofiileilla …
Katualueet lisäävät 
yhteisöllisyyttä
Kunnan näkökulma
VE 3
VE 2
 
0
1
2
3
4
5
Toimintojen priorisointi 
helpottuu 
laatuprofiileilla
Laatuprofiili helpottaa 
työnjakoa ja 
ajankäyttöä
Laatuprofiili lisää 
koulutuksen tarvetta
Työtyytyväisyys 
lisääntyy 
asukaspalautteesta
Yhteistoiminta ja 
opastus lisääntyy
Osallistuminen 
yhteisiin tapahtumiin 
lisääntyy
Henkilöstön näkökulma
VE 3
VE 2
KUVA 2 Laatuprofiilien arvioidut vaikutukset rakennevaihtoehdoissa VE2 ja VE3 va-
litun painoprosentin ja arvon mukaan. Eritellyt arvioidut vaikutukset asukas-
näkökulmasta, kunnan näkökulmasta ja henkilöstön näkökulmasta. Aila Elo, 
2009. 
 
 
